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1 ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

Основание для проведения оценки: 
 Основание для проведения оценки: Договор № H-1710110/3 от «11» октября 2017 г.  

Общая информация, идентифицирующая объект оценки:  
 Объект оценки: земельно-имущественный комплекс, в составе: 
- нежилое здание, торгово-развлекательный центр «Вершина», назначение: торгово-
развлекательное, 8-этажный (подземных этажей - 1), общей площадью 32 884,2  кв. м., 
кадастровый номер: 86:10: 0101195:1042, расположенное по адресу: Ханты-Мансийский 
автономный округ - Югра, г. Сургут, ул. Генерала Иванова, д. 1; 
- земельный участок, общей площадью 7 198,00 кв.м., категория земель: земли населенных 
пунктов, разрешенное использование: под торгово-развлекательный центр с ролледромом и 
подземным паркингом, кадастровый номер 86:10:0101195:110, расположенный по адресу: Ханты-
Мансийский Автономный округ - Югра, город Сургут, по улице Генерала Иванова 1; 
 Цель оценки: Определение рыночной стоимости объекта оценки. 
 Предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим ограничения: 

результат оценки будет использован в целях определения начальной цены торгов для 
реализации в рамках процедуры банкротства. Отчет не может быть использован в иных 
целях. 

 Заказчик оценки: Общество с ограниченной ответственностью «Вершина». 
 Порядковый номер отчета: Отчет Н-1710110/3. 
 Дата оценки: 11 октября 2017 года. 
 Дата составления отчета: 12 января 2018 года. 

 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке: 

Объект оценки 

Рыночная стоимость, руб., без учета НДС, 
с учетом округления 

Сравнительный 
подход 

Затратный подход Доходный подход 

Нежилое здание, торгово-развлекательный центр «Вершина», 
назначение: торгово-развлекательное, общей площадью  
32 884,2 кв.м., расположенное на земельном участке,  
категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 
использование: под торгово-развлекательный центр  
с роллердромом и подземным паркингом, кадастровый номер 
86:10:0101195:110, общей площадью 7 198 кв. м 

0,69 0,0 0,31 

725 092 008 Не применялся 599 669 504 
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2 ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Объект оценки 

Земельно-имущественный комплекс, в составе: 
- нежилое здание, торгово-развлекательный центр «Вершина», 
назначение: торгово-развлекательное, 8-этажный (подземных 
этажей - 1), общей площадью 32 884,2  кв. м., кадастровый 
номер: 86:10:‎0101195:1042, расположенное по адресу: Ханты-
Мансийский автономный округ - Югра, г. Сургут, ул. Генерала 
Иванова, д. 1; 
- земельный участок, общей площадью 7 198,00 кв.м., категория 
земель: земли населенных пунктов, разрешенное 
использование: под торгово-развлекательный центр с 
ролледромом и подземным паркингом, кадастровый номер 
86:10:0101195:110, расположенный по адресу: Ханты-
Мансийский Автономный округ - Югра, город Сургут, по улице 
Генерала Иванова 1 

Состав объекта оценки с указанием сведений, 
достаточных для идентификации каждой из его 
частей 

Нежилое здание, назначение нежилое (торговое); 
Земельный участок, кадастровый номер 86:10:0101195:110 

Характеристики объекта оценки и его 
оцениваемых частей или ссылки на доступные 
для Оценщика документы, содержащие такие 
характеристики 

Нежилое здание, назначение нежилое (торговое) 
Выписка из ЕГРН № 61-00- 4001/5003/2016-1799 от 15.07.2016 г. 

Земельный участок, кадастровый номер 86:10:0101195:110 
Выписка из ЕГРН № 86/000/097/2017-1015 от 13.10.2017 г. 
Договор аренды земельного участка № 222 от 06.05.2011 г. 

Имущественные права на объект оценки 
Право собственности на здание; 

Право аренды на земельный участок 

Права, учитываемые при оценке объекта 
оценки, ограничения (обременения) этих прав, в 
т. ч. в отношении каждой из частей объекта 
оценки 

Право собственности на здание; 
Право аренды на земельный участок 

Цель оценки Определение рыночной стоимости 

Предполагаемое использование результатов 
оценки 

Результаты оценки будут использованы в целях определения 
начальной цены торгов для реализации в рамках процедуры 

банкротства. Отчет не может быть использован для иных целей 

Ограничения, связанные с предполагаемым 
использованием результатов оценки 

Здание - право собственности, 
ограничения (обременения) права – аренда, ипотека.  

Вид стоимости Рыночная стоимость 

Дата оценки 11 октября 2017 г. 

Срок проведения оценки с 11 октября 2017 г. по 12 января 2018 г. 

Дата составления отчета об оценке 12 января 2018 г. 

Допущения и ограничения, на которых 
основывается оценка 

Отчёт достоверен лишь в полном объеме и только в указанных в нем 
целях и задачах; 

Оцениваемая собственность считается свободной от каких-либо 
претензий или ограничений. 
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3 СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

Сведения  
о Заказчике 

Полное наименование – Общество с ограниченной ответственностью «Вершина»; 
ОГРН: 1068602057809, ИНН/КПП: 8602009407/613201001;  
Адрес местонахождения: 346630, Ростовская область, Семикаракорский район,  
г. Семикаракорск, ул. Ленина, д. 119, оф. 2с) 

Сведения  
об Оценщике 

Фамилия, имя, отчество: Плешкин Андрей Михайлович; 
Паспорт: Серия 45 06 №954095. Выдан:  26.01.2004 Паспортным столом №1 ОВД 
Тверского района города Москвы, код подразделения:  772-114 
Информация о членстве в саморегулируемой организации оценщиков: член 
Саморегулируемой организации «Региональная ассоциация оценщиков» (СРО «РАО») 
Номер и дата выдачи документа, подтверждающего получение профессиональных 
знаний в области оценочной деятельности:  
Диплом о профессиональной переподготовке ПП № 041272, рег. №Д -333/12,  24.12.2012, 
РГБОУ ВПО. 
Сведения о страховании гражданской ответственности оценщика: Полис: № 433-
084489/17 от 25 декабря 2017 г, срок действия договора страхования  
с 01.01.2018 по 31.12.2018 Страховая сумма 30 000 000 (Тридцать миллионов) рублей.  
Стаж работы в оценочной деятельности 6 лет (с 2012 г.) 
Организационно-правовая форма юридического лица, с которым оценщик заключил 
трудовой договор – общество с ограниченной ответственностью 
Полное наименование юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой 
договор: ООО «Центр независимой экспертизы собственности» 
ОГРН юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор:  
1027739642006  
Дата присвоения ОГРН: 28 ноября 2002 г. 
ИНН: 7702019460 
Почтовый адрес Оценщика: ACE@ciep.ru 
Место нахождения юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор:  
107023,  г. Москва, ул. Малая Семеновская, д. 9, стр. 3 
Почтовый адрес  юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор:  
107023,  г. Москва, ул. Малая Семеновская, д. 9, стр. 3 

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

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

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

Аффилированность отсутствует 
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4 ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, 
ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

1. Настоящий отчет достоверен исключительно в полном объеме, отдельные части 
отчета не могут являться самостоятельными документами. 

2. В процессе оценки специальная юридическая экспертиза документов, касающихся 
прав собственности на объект оценки не проводилась. 

3. Мнение Оценщика относительно рыночной  стоимости объекта действительно только 
на дату оценки, указанную в данном отчете, и лишь для целей и функций, указанных в 
данном отчете. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение 
политических, экономических, юридических и иных факторов, которые могут 
возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, и, как следствие, на 
рыночную стоимость объекта. 

4. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно 
рыночной стоимости и не является гарантией того, что объект будет продан на 
свободном рынке по цене, равной стоимости объекта, которая указана в данном 
отчете. 

5. Заказчик гарантирует, что любая информация, суждения, аналитические разработки 
Оценщика и другие материалы настоящего отчета будут использованы им 
исключительно в соответствии с целями и функциями, указанными в данном отчете. 

6. Оценщик и Заказчик гарантирует конфиденциальность информации, полученной ими в 
процессе оценки, за исключением случаев, предусмотренных действующим 
законодательством Российской Федерации. 

7. При проведении анализа и расчетов Оценщик использовал исходную информацию об 
объекте оценки, переданную Заказчиком. Оценщик не принимает на себя 
ответственность за достоверность переданной ему Заказчиком исходной информации. 

8. Информация, показатели, характеристики и т.д., использованные Оценщиком и 
содержащиеся в настоящем отчете, были получены из источников, которые, по 
мнению Оценщика, являются достоверными. Тем не менее, Оценщик не 
предоставляет гарантии или иные формы подтверждения их полной достоверности. 
Все использованные Оценщиком в отчете данные, снабженные ссылками на источники 
информации, не могут рассматриваться как его собственные утверждения. 

9. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав на объект оценки 
или за вопросы, связанные с рассмотрением данных прав.  

10. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых (то есть таких, которое 
невозможно обнаружить, при визуальном освидетельствовании объекта) фактов, 
влияющих  на оценку. Оценщик не несет ответственности ни за наличие таких скрытых 
фактов, ни за необходимость выявления таковых.  

11. Оценщик не производил измерения физических параметров оцениваемого имущества 
и его частей/элементов (все размеры и объемы, содержащиеся в документах, 
представленных Заказчиком, рассматривались как истинные) и не несут 
ответственности за вопросы соответствующего характера. 

12. От Оценщика не требуется давать показания или появляться в суде или других 
уполномоченных органах, вследствие проведения оценки объекта оценки, иначе как по 
официальному вызову суда или других уполномоченных органов. 

13. Отчет об оценке не может быть использован для иных целей. 
14. Оценка рыночной стоимости объекта оценки определялась в соответствии с 

функциональным назначением помещений, представленным Техническом паспорте на 
помещения, а также в соответствии с экспликацией к поэтажным планам помещений. 

15. В Отчете не учитываются всё множество ценообразующих факторов, так как они могут 
быть направлены как в сторону незначительного уменьшения, так и в сторону 
незначительного увеличения стоимости, и не существенно влияют на итоговый 
результат. 

16. В Приложении №4 данного Отчета представлены копии документов. Заверенные копии 
хранятся в архиве оценочной компании, с которой Оценщик заключил трудовой 
договор. 
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Более частные предположения, допущения и ограничивающие обстоятельства 
приведены в тексте Отчета. 

 

5 ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

При проведении данной оценки использовались нормативные документы и 

федеральные стандарты оценочной деятельности, а также стандарты  оценочной 

деятельности, установленные саморегулируемой организацией (СРО «Региональная 

ассоциация оценщиков»), членом которой является Оценщик, подготовивший отчет – 

подготовивший отчет – Стандарты и Правила СРО «Региональная ассоциация 

оценщиков»: 

 Федеральный закон Российской Федерации «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации» от 29 июля .1998 г., № 135-ФЗ со всеми изменениями и 

дополнениями; 

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

проведению оценки (ФСО №1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития 

России от 20.05.2015 г. №297 (в действующей на дату составления отчета редакции); 

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

утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 298 (в 

действующей на дату составления отчета редакции); 

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

утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. №299  (в 

действующей на дату составления отчета редакции); 

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

Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611; 

 Международные стандарты оценки МСО (ISV) 2013 Международного совета по 

стандартам оценки (МССО); 

 Стандарт 001 Саморегулируемой организации «Региональная ассоциация 
оценщиков» Общие положения (утв. Решением Совета Ассоциации, Протокол от 
06.10.2015 г.); 

 Стандарт 002 Саморегулируемой организации «Региональная ассоциация 
оценщиков» Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки 
(утв. Решением Совета Ассоциации, Протокол от 06.10.2015 г.); 

 Стандарт 003 Саморегулируемой организации «Региональная ассоциация 
оценщиков» Цель оценки и виды стоимости (утв. Решением Совета Ассоциации, 
Протокол от 06.10.2015 г.); 

 Стандарт 004 Саморегулируемой организации «Региональная ассоциация 
оценщиков» Требования к отчету об оценке (утв. Решением Совета Ассоциации, 
Протокол от 06.10.2015 г.); 

 Стандарт 006 Саморегулируемой организации «Региональная ассоциация 
оценщиков» Оценка недвижимости (утв. Решением Совета Ассоциации, Протокол от 
06.10.2015 г.); 

 Европейские стандарты оценки ЕСО (ESV)  2012  Европейской группы ассоциации 

оценщиков (ЕГАО). 

 Стандарты и правила оценочной деятельности СРО «Региональная ассоциация 

оценщиков». 

Применение международных и европейских стандартов связано с тем, что данные 

стандарты определяют основополагающие принципы оценки, применяемые при 

проведении работ по оценке. Оценка выполнялась с частичным применением и других 

действующих нормативных документов. 
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6 ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

6.1 ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ 

КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Проведение анализа и расчетов, прежде всего, основывалось на информации об 
объекте оценки, полученной от Заказчика и в ходе независимых исследований, проведенных 
Оценщиком. Предполагается, что информация, представленная Заказчиком или сторонними 
специалистами, является надежной и достоверной. Недостаток информации восполнялся 
сведениями из других источников, имеющейся базы данных Оценщика и собственным 
опытом Оценщика. 

С целью оценки степени пригодности объекта для коммерческого использования 
были осмотрены как  земельный участок, так и прилегающая зона (окружение).  

В период проведения осмотра, Оценщиком было проведено общее обследование 
объекта – осмотрены помещения и конструктивные элементы здания, сделаны  фотографии 
помещений и конструктивных элементов здания,  проведен осмотр земельного участка и 
прилегающей территории.  

 В процессе проведения оценки,  Оценщик счел целесообразным  провести анализ 
достаточности и достоверности информации предоставленной Заказчиком. 

Информация считается достаточной, если использование дополнительной 
информации не ведет к существенному изменению характеристик, использованных при 
проведении оценки Объекта оценки, а также не ведет к существенному изменению итоговой 
величины стоимости Объекта оценки. 

Информация считается достоверной, если данная информация соответствует 
действительности и позволяет пользователю Отчета об оценке делать правильные выводы 
о характеристиках, исследованных Оценщиком при проведении оценки и определении 
итоговой величины стоимости Объекта оценки, и принимать базирующиеся на этих выводах 
обоснованные решения. 

Собственником была предоставлена вся информация, необходимая для проведения 
оценки стоимости Объекта оценки. В рамках представленных ограничений и допущений, 
информацию, используемую Оценщиком, следует признать достаточной и достоверной. 

Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих 
количественные характеристики объекта оценки: 

 данные, предоставленные Заказчиком (см. в Приложении 3 к Отчету); 

Таблица 6.1 

№ 
п/п 

Вид документации/Наименование документа 

Юридическая документация 

1 Выписка из ЕГРН № 61-00- 4001/5003/2016-1799 от 15.07.2016 г.  (копия) 

2 Выписка из ЕГРН № 86/000/097/2017-1015 от 13.10.2017 г. (копия) 

3 Договор аренды земельного участка № 222 от 06.05.2011 г. (копия) 
Техническая документация 

1 Технический паспорт на здание от 12.01.2010 г. (копия) 

2 Поэтажный план (копия) 

3 Справка о балансовой стоимости (копия) 

4 Реестр договоров аренды (копия) 

 нормативные документы (полный перечень см. в разделе «Список использованной 
литературы»); 

 справочная литература (полный перечень см. в разделе «Список использованной 
литературы»); 

 методическая литература (полный перечень см. в разделе «Список 
использованной литературы»); 

 Internet – ресурсы (ссылки на сайты см. по тексту Отчета). 
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6.2 ОБЩЕЕ ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

В рамках настоящего Отчета объектом оценки является: нежилое здание, торгово-
развлекательный центр «Вершина», назначение: торгово-развлекательное, 8-этажный 
(подземных этажей - 1), общей площадью 32 884,2  кв. м., кадастровый номер: 
86:10: 0101195:1042, расположенное по адресу: Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, 
г. Сургут, ул. Генерала Иванова, д. 1. 

В период проведения осмотра, Оценщиком была проведена инспекция объекта – 
осмотр, определение конфигурации, объемно-планировочных решений, состояние отделки и 
фотографирование. 

Материалы фиксации прилегающей территории, на которой расположен 
оцениваемый объект, представлены ниже. 
 

Общий вид территории, на которой расположен оцениваемый объект 

  
Фото 1-2. Окружающая территория 

Источник информации: данные визуального осмотра 
 

6.3 ЮРИДИЧЕСКОЕ ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

На дату оценки Заказчиком были предоставлены копии право подтверждающей 
документации на оцениваемый объект – Выписки из Единого государственного реестра прав 
на здание и земельный участок. Таким образом, в рамках настоящего Отчета Оценщик 
осуществлял юридическое описание объекта оценки на основании выше указанных 
документов. 

Описание юридического статуса здания представлено ниже в таблице. 
 
Таблица 6.2 - Юридическое описание 

Наименование объекта оценки 

Нежилое здание, торгово-развлекательный центр «Вершина», назначение: 
торгово-развлекательное, 8-этажный (подземных этажей - 1), общей площадью  

32 884,2  кв. м., кадастровый номер: 86:10: 0101195:1042, расположенное по 
адресу: Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, г. Сургут, ул. Генерала 

Иванова, д. 1 

Общая площадь, кв. м 32 884,2 

Вид права Право собственности 

Форма собственности Частная 

Собственник объекта оценки ООО "Вершина" 

Право подтверждающий документ Выписка из ЕГРН № 61-00- 4001/5003/2016-1799 от 15.07.2016 г. 

Наличие обременений (ограничений) 
права на объект оценки 

Аренда, Ипотека 

Функциональное назначение Торгово-развлекательный центр 

Источник информации: данные представленные Заказчиком 

Имущественные права на здание 
Объект оценки принадлежит на праве собственности Обществу с ограниченной 

ответственностью "Вершина". 
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Согласно ст. 209 ГК РФ «Содержание права собственности» «собственнику 
принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим имуществом. 
Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему 
имущества любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не 
нарушающие права и охраняемые законом интересы других лиц, в том числе отчуждать 
свое имущество в собственность другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, 
права владения, пользования и распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и 
обременять его другими способами, распоряжаться им иным образом». 

Имущественные права на земельный участок 
Земельный участок, на котором расположено здание, принадлежит на праве 

пользования (на условиях договора аренды) Обществу с ограниченной ответственностью 
"Вершина". 

Обременения оцениваемых прав: 
В рамках настоящего Отчета под обременением понимается ограничение права 

собственности и других вещных прав на объект правами других лиц (например, залог, 
аренда, сервитут и др.). Различают обременения в силу закона и обременения в силу 
договора. 

В соответствии с данными, представленными в Выписке из ЕГРН № 61-00- 
4001/5003/2016-1799 от 15.07.2016 г. (копия), на здание зарегистрированы обременения в 
виде аренды, ипотеки. 

При определении рыночной стоимости не учитываются ограничения (обременения) 
на объект оценки, за исключением сервитутов, установленных законом или иным 
нормативным правовым актом Российской Федерации, нормативным правовым актом 
субъекта Российской Федерации, нормативным правовым актом органа местного 
самоуправления. 

Оценка выполнена, исходя из следующих предположений: 

 оцениваемый объект не отягощен дополнительными сервитутами, 
не учтенными при оценке; 

 юридическая экспертиза вещных прав не производилась. 

Вывод: 
При составлении юридического описания юридическая экспертиза прав на 

оцениваемый объект Оценщиком не производилась. Юридическое описание было 
составлено путем анализа данных Заказчика. 

В результате проведения анализа, Оценщик заключил, что на дату оценки 
права на объект оценки зарегистрированы в установленном порядке. 
Собственником оцениваемого объекта является Общество с ограниченной 
ответственностью "Вершина". 

Таким образом, права на оцениваемый объект зарегистрированы в 
установленном порядке. 
 

6.4 ЭКОНОМИЧЕСКОЕ ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Экономическое описание объекта оценки заключается в раскрытии информации о 
балансовой принадлежности объекта и порядке его учета в бухгалтерской документации 
компании-балансодержателя. Согласно ст.11 ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации» №135-ФЗ в отчете должно быть указано точное описание объекта оценки, а в 
отношении объекта оценки, принадлежащего юридическому лицу, - реквизиты юридического 
лица и балансовая стоимость данного объекта оценки. Экономическое описание объекта 
оценки представлено в таблице. 
Таблица 6.3 - Экономическое описание 

Наименование объекта оценки 
Первоначальная 

стоимость,  
руб. с НДС 

Остаточная  стоимость 
на 30.09.2017 г., руб. с 

НДС 

Нежилое здание, торгово-развлекательный центр «Вершина», назначение: торгово-
развлекательное, 8-этажный (подземных этажей - 1), общей площадью 32 884,2  кв. 

м., кадастровый номер: 86:10: 0101195:1042, расположенное по адресу: Ханты-
Мансийский автономный округ - Югра, г. Сургут, ул. Генерала Иванова, д. 1 

714 154 000,00 538 013 753,58 

Источник информации: данные Заказчика 



13 

ООО «Центр Независимой Экспертизы Собственности» 

6.5 СТРОИТЕЛЬНО-ТЕХНИЧЕСКОЕ ОПИСАНИЕ ЗДАНИЯ  
Строительно-техническое описание Объекта оценки было составлено на основании 

следующих источников информации: 

 данных, предоставленных Заказчиком. 
 данных, полученных Оценщиком из открытых источников. 

 

В рамках настоящего Отчета объектом оценки является: нежилое здание, торгово-
развлекательный центр «Вершина», назначение: торгово-развлекательное, 8-этажный 
(подземных этажей - 1), общей площадью 32 884,2  кв. м., кадастровый номер: 
86:10: 0101195:1042, расположенное по адресу: Ханты-Мансийский автономный округ - Югра,  
г. Сургут, ул. Генерала Иванова, д. 1. 
 
 

6.5.1 ОБЩЕЕ СТРОИТЕЛЬНО-ТЕХНИЧЕСКОЕ ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТОВ 

Здание расположено по адресу: Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, г. 
Сургут,  
ул. Генерала Иванова, д. 1, в Северо-Восточном жилом районе, на первой линии. Отличный 
пешеходный трафик. Удобный подъезд.  

На дату осмотра объект оценки находится в хорошем состоянии, не требующем 
проведения плановых ремонтных работ. 

Следует отметить, что объект имеет год постройки 2009 год. 
Подробное строительно-техническое описание оцениваемого здания представлено 

ниже. 
 
Таблица 6.4 - Строительно-техническое описание 

Назначение Торгово-развлекательный центр 

Год постройки 2009 

Год последнего капитального 
ремонта 

Нет данных 

Количество  этажей 8 

Строительный объем, куб.м 169 783,0 

Группа капитальности 1 

Состояние отделки помещений улучшенная, не требует ремонта 

Перечень и класс инженерного 
оборудования 

класс А 

Состояние инженерного 
оборудования 

новое, не требует замены 

Техническое состояние здания Хорошее (физический износ до 20%)  

Источник информации: Технический паспорт здания 

Технические характеристики земельного участка, на котором расположено здание, в 
целом можно охарактеризовать как благоприятные для использования: рельеф участка 
ровный, без перепадов высот.  

В соответствии с классификационной таблицей распределения зданий по группам 
капитальности, в зависимости от материала фундамента, стен и перекрытий1, данное 
здание относится ко I группе капитальности (срок эксплуатации 175 лет). 

При проведении оценки в стоимости были учтены конструктивные особенности 
основных элементов, объемно-планировочные решения, а также уровень и состояние 
внутренней отделки помещений. Здание, оцениваемое в рамках настоящего Отчета, 
оборудовано всеми инженерными коммуникациями. Сведения о коммуникациях и 
инженерном оборудовании здания представлены в таблице ниже. 

                                                

 

 

1
 Источник информации: сайт http://files.stroyinf.ru/Data1/54/54138/ 
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Таблица 6.5 - Общие сведения о здании  

Наименование объекта оценки  Фундамент 
Материал 

стен 
Перегородки Перекрытия Крыша Полы 

Проемы 
(оконные) 

Проемы 
(дверные) 

Нежилое здание, торгово-
развлекательный центр «Вершина», 

назначение: торгово-развлекательное, 
8-этажный (подземных этажей - 1), 
общей площадью 32 884,2  кв. м., 

кадастровый номер: 
86:10: 0101195:1042, расположенное по 

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

Генерала Иванова, д. 1 

ж/б сваи, 
ростверк 

ж/бетонные, 
монолитные 

ж/бетонные, 
гипсокартон, 
кирпичные 

монолитный 
ж/б 

фальце
вая 

мягкая 
кровля 

Полиме
рные, 
гранит 

аллюминие
вый 

профиль 

металлически
е 

Источник информации: Технический паспорт здания 

 
Таблица 6.6 - Общие сведения о здании  

Наименование объекта оценки  
Отделка 

(наружная) 
Отопление 

Электричест
во  

Водопровод 
Канали
зация 

Горячее 
водоснаб

жение 
Вентиляция Лестницы 

Нежилое здание, торгово-
развлекательный центр «Вершина», 

назначение: торгово-развлекательное, 
8-этажный (подземных этажей - 1), 
общей площадью 32 884,2  кв. м., 

кадастровый номер: 
86:10: 0101195:1042, расположенное по 

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

Генерала Иванова, д. 1 

панели 
"Алполик" 

центральное 
открытая 
проводка 

центральный 
централ

ьная 

местное 
(теплообм

енник) 

приточно-
вытяжная, 

ДУ, 
подпорная 

бетонные 

Источник информации: Технический паспорт здания 

 
Здание расположено на первой линии домов, в  жилом массиве, вблизи остановки 

общественного транспорта, отличная проходимость. 
 
Торгово-развлекательный центр "Вершина" расположен вблизи остановок городского 

транспорта, рядом имеется 3 пешеходных перехода. Так как ТРЦ находится в черте города, 
до него легко добраться, как на общественном, так и на личном транспорте. 

Торговый центр один из привлекательных торговых центров в ХМАО. ТРЦ «Вершина» 
находится в развивающемся густонаселенном районе, рассчитан как на жителей всего 
Сургута, так и ближайших городов-соседей. Здание сконструировано таким образом, чтобы 
посетители могли перемещаться по комплексу по часовой стрелке. Концепция центра 
базируется на диалектической игре между светом и тенью, прозрачностью и сплошной 
поверхностью, открытостью и закрытостью. Основные разрезы фасада визуально 
разбивают объем здания на несколько частей – «осколков». Днем сквозь эти прорези внутрь 
здания поступает естественное освещение, а вечером они испускают в ночное пространство 
улицы электрический свет. Основные разрезы дополнены так называемыми «линиями 
света». Система освещения превращает здание в подобие маяка в ночное время суток.  

На первом этаже ТРЦ имеются банкоматы, на втором этаже терминалы оплаты, 
удобная система навигации. Парковка: двухуровневая подземная парковка, наземная 
парковка по периметру. 

 
В период проведения осмотра, Оценщиком была проведена инспекция объекта – 

осмотр, определение конфигурации, объемно-планировочных решений, состояние отделки и 
фотографирование. Материалы фотофиксации представлены ниже. 
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Фото 3-4. Фасад здания 

 

 
Фото 5. Фасад здания Фото 6. Вход в здание 

  
Фото 7. Вход в здание №1 Фото 8. Вход в здание №2 

  

Фото 9-10. Состояние внутренней отделки помещений, расположенных на 1 этаже 
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Фото 11-12. Состояние внутренней отделки помещений, расположенных на 1 этаже 

  
Фото 13. Состояние внутренней отделки 
помещений, расположенных на 1 этаже 

Фото 14. Состояние внутренней отделки 
лифтового холла 

  
Фото 15. Лифтовый узел Фото 16. Вид на уровни торгового центра 

 

 

Фото 17. Эскалатор, расположенный на 2 этаже Фото 18. Состояние внутренней отделки 
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помещений, расположенных на 2 этаже 

  
Фото 19-20. Состояние внутренней отделки помещений, расположенных на 2 этаже 

  
Фото 21-22. Состояние внутренней отделки помещений, расположенных на 2 этаже 

 

 
Фото 23-24. Состояние внутренней отделки санузла, расположенного на 2 этаже 

  
Фото 25-26. Состояние внутренней отделки помещений, расположенных на 3 этаже 
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Фото 27-28. Состояние внутренней отделки помещений, расположенных на 3 этаже 

  
Фото 29-30. Состояние внутренней отделки помещений, расположенных на 3 этаже 

  
Фото 31-32. Состояние внутренней отделки помещений, расположенных на 4 этаже 

  
Фото 33-34. Состояние внутренней отделки помещений, расположенных на 4 этаже 
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Фото 35-36. Состояние внутренней отделки помещений, расположенных на 4 этаже 

  
Фото 37-38. Состояние внутренней отделки помещений, расположенных на 4 этаже 

  
Фото 39-40. Состояние внутренней отделки помещений, расположенных на 5 этаже 

  
Фото 41-42. Состояние внутренней отделки помещений, расположенных на 5 этаже 
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Фото 43-44. Состояние внутренней отделки зоны кинотеатра 

  
Фото 45-46. Состояние внутренней отделки санузла, расположенного на 5 этаже 

  
Фото 47-48. Состояние внутренней отделки помещений, расположенных на 6 этаже 

  
Фото 49-50. Состояние внутренней отделки помещений, расположенных в подземном этаже 
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Фото 51-52. Состояние внутренней отделки подземного паркинга 

  
Фото 53-54. Состояние внутренней отделки подземного паркинга 

 
При проведении оценки в стоимости были учтены конструктивные особенности 

основных элементов, объемно-планировочные решения, а также уровень и состояние 
внутренней отделки помещений. 

В соответствии с классификацией (источник информации: http://www.business-
realty.com.ua/_klas_klas-torg.html) оцениваемое здание - это типичное торговое здание 
класса А. 

 
Вывод: Объект оценки представляет собой нежилое здание торгового 

назначения класса А, 2009 года постройки. Здание находится в хорошем состоянии, 
не требующем проведения плановых ремонтных работ. 
 

 СВЕДЕНИЯ ОБ ИЗНОСЕ И УСТАРЕВАНИЯХ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 6.5.2

Устаревание (obsolescence) утрата стоимости в силу сокращения полезности 
имущества, вызванного его обветшанием, изменениями технологии, изменениями в 
поведении и вкусах людей или изменениями состояния окружающей среды. 

В зависимости от причин, вызывающих потерю стоимости устаревание определяют 
следующие факторы: 

 физический износ; 
 функциональное устаревание; 
 внешнее (экономическое) устаревание. 

Потери стоимости вследствие физического износа, функционального и внешнего 
устаревания (далее «накопленного износа) AD определяется из соотношения: 

 

)
100

1()
100

1()
100

1(1
EOFOD

AD  , 

где AD -  накопленный износ, %; 
 D -  физический износ, %; 
 FO -  функциональное устаревание, %; 
 EO - экономическое (внешнее) устаревание, %. 

Физический износ (deterioration) – это потеря стоимости улучшений в результате их 
эксплуатации и под воздействием природных сил. 

http://www.business-realty.com.ua/_klas_klas-torg.html
http://www.business-realty.com.ua/_klas_klas-torg.html
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Физический износ является результатом  процесса эксплуатации, разложения 
(ветхости), сухого гниения, трещин, ржавчины или конструкционных дефектов здания. 

Различают устранимый и неустранимый физический износ. 
Устранимым считается такой износ, издержки на устранение которого 

целесообразны, то есть издержки меньше вклада в рыночную стоимость объекта из-за 
устранения износа. 

Физический износ, издержки на устранение которого экономически нецелесообразны, 
считается неустранимым. 

Функциональное устаревание (functional obsolescence)  –  потеря объектом 
стоимости вследствие изменения во вкусах, предпочтениях, технических инноваций или 
смены рыночных стандартов. 

Функциональное устаревание может быть устранимым и неустранимым. 
Функциональное устаревание считается устранимым, когда стоимость ремонта или замены 
устаревших или неприемлемых компонентов выгодна или, по крайней мере, не превышает 
величину прибавляемой полезности и/или стоимости. В противном случае функциональное 
устаревание считается неустранимым. 

Экономическое (внешнее) устаревание (external obsolescence) –  потеря 
стоимости, обусловленная факторами, внешними по отношению к рассматриваемому 
объекту. 

Этот вид устаревания присущ улучшениям в  силу их фиксированного положения и в 
отличие от физического износа и функционального устаревания в самом объекте не 
проявляется. Он связан с неблагоприятным изменением внешнего экономического 
окружения объекта (старение окружения). 

 РАСЧЕТ ВЕЛИЧИНЫ ФИЗИЧЕСКОГО ИЗНОСА  6.5.2.1

Методика расчета физического износа является важнейшим фактором влияния на 
результат оценки стоимости недвижимости. Особое значение выбор метода приобретает в 
условиях невозможности применения методик доходного и сравнительного подходов. 
Применение затратного подхода требует точности расчетов, поскольку даже небольшая 
неточность в определении износа значительно влияет на результаты расчета. 

Выделяют методы определения физического износа: 

 компенсация затрат; 
 методика возраста (хронологического); 
 методика возраста (эффективного); 
 экспертная методика; 
 методика разбивки. 

При использовании методов оценки   физического износа  используют следующие 
понятия.  

Срок физической жизни  (ТФЖ) – период эксплуатации здания, в течение которого 
состояние несущих конструктивных элементов здания соответствует определенным 
критериям (конструктивная надежность, физическая долговечность и т.п.). 

 Срок физической жизни объекта закладывается при строительстве и зависит от 
группы капитальности здания. Физическая жизнь заканчивается, когда объект сносится. 

Срок экономической жизни  (ТЭЖ)  - период эксплуатации, в течение которого объект 
приносит доход. В этот период проводимые улучшения вносят вклад в стоимость объекта. 

Оставшийся срок экономической жизни (ТОСЭЖ)  – период эксплуатации от даты 
проведения оценки до окончания его экономической жизни. 

Хронологический возраст (ТХВ) – период времени, прошедший с даты ввода объекта 
в эксплуатацию до даты проведения оценки. 

Эффективный возраст (ТЭВ)  - это возраст, показываемый состоянием  и 
полезностью строения. 

Эффективный возраст устанавливается на основе визуального осмотра и базируется 
на опыте и суждениях эксперта. 
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В зависимости от особенностей эксплуатации здания эффективный возраст может 
отличаться от хронологического возраста в большую или меньшую сторону. В случае 
нормальной (типичной) эксплуатации здания эффективный возраст, как правило, равен 
хронологическому. 

Нормативный срок службы (Тнорм) – нормативно установленная минимальная 
продолжительность эффективной эксплуатации здания и его элементов при соблюдении 
правил и сроков технического обслуживания и ремонта. 

На рис.6.1 приведена графическая интерпретация этих понятия. 

 

 

Рисунок 6.1 -  Периоды жизни здания и характеризующие их оценочные показатели 

 
Метод компенсации затрат.  
 
Согласно методике компенсации затрат физический износ равен затратам, 

необходимым для его устранения. 
 К достоинствам метода относится возможность выделения экономической сути 

износа. 
 Среди недостатков следует отметить необходимость обоснования ремонта 

отдельных элементов, трудности реализации на практике по причине сложностей при 
определении объемов работ, при выборе расчетной базы, проблем при расчете.  

Трудоемким является процесс разработки дефектных ведомостей при оценке здания, 
оценке коммерческой недвижимости. Крайне сложным является процесс расчета износа 
фундамента, иных конструктивных элементов. Таким образом, комплекс достоинств и 
недостатков подтверждает, что методика применима для небольших зданий, достаточно 
сложна в реализации для крупных объектов. 

 
Метод хронологического возраста. 

Согласно методу хронологического возраста физический износ равен частному 
от деления хронологического возраста здания на срок его экономической жизни 
(эксплуатации): 

Ифиз =  
𝑇хв

𝑇ЭЖ
× 100%, 

где Ифиз  -  физический износ; 
 Тхв -  хронологический возраст; 
 Тэж -  срок экономической жизни 

К достоинствам расчета можно отнести простоту расчета, малое количество 
показателей (возраст и срок эксплуатации).  

Источник информации – технические документы по эксплуатации недвижимости. 

 К недостаткам метода относятся: 

http://1-ocenka.ru/content/realty
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 невозможность учета ремонта элементов, а также их замены; 
 неприемлемость метода для недвижимости с практически равными 

сроками эксплуатации и экономической жизни.  

Сопоставляя достоинства и недостатки, можно сделать вывод о приемлемости 
метода для зданий с небольшим сроком хронологической жизни, поскольку точность 
расчетов уменьшается с увеличением срока жизни объекта. 

 

Метод эффективного возраста. 

По методу эффективного возраста износ равен частному от отделения 
эффективного возраста на срок экономической жизни. 

Ифиз =  
𝑇ЭВ

𝑇ЭЖ
× 100%. 

К достоинствам метода эффективного возраста относятся простота расчетов, 
достоверность информации из нормативных документов. 

 К недостаткам метода относятся невозможность обоснования величины оставшегося 
срока экономической жизни. Недостаток делает метод практически неприменимым 

 

В соответствии с классификационной таблицей распределения зданий по группам 
капитальности2, в зависимости от материала фундамента, стен и перекрытий, а также на 
основании технического паспорта, предоставленного Заказчиком, данные здания относятся 
к I группе капитальности (срок эксплуатации 175 лет). 

Метод эффективного возраста предполагает, что потеря стоимости здания или его 
элемента в результате накопленного физического износа пропорциональна эффективному 
возрасту здания, то есть имеет место соотношение: 

𝑫

𝑪𝑹
=

𝑻ЭВ

𝑻ЭЖ
, 

 
где D -  физический износ, ден. ед.; 
 CR - затраты на воспроизводство/замещение, ден.ед. 

  
Тогда величина износа выражается формулами: 

𝐷 =  
𝑇ЭВ

𝑇ЭЖ
× 𝐶𝑅, ден. ед. ; 

 
или 

𝐷 =  
𝑇ЭВ

𝑇ЭЖ
× 100, %. 

 
При расчете физического износа методом эффективного возраста присутствует 

значительный элемент субъективизма в определении эффективного возраста (ТЭВ) и 
срока экономической жизни  (ТЭЖ). 

 
Экспертный метод 
 В основу метода положена шкала экспертных оценок для определения физического 

износа, изложенная в «Методике определения физического износа гражданских зданий» 
№404. Величина износа определяется, согласно методу нормативного срока службы, 
каждого конструктивного элемента. Именно данным методом пользуются работники БТИ при 
составлении технических паспортов на здания. Формула для расчета имеет вид: 

                                                

 

 
2
 Источник информации: сайт http://www.all-

stroy.su/stoitelnue_rabotu_pri_rekonstr/Klassifikatsiya__zdanij_po_kapitalnosti.htm 
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i
lФ

n

i


1

кi
D , 

где D - физический износ здания, %; 
 Фki - физический износ конструктивных элементов здания с учетом их 

фактического технического состояния, %; 
 li - удельный вес отдельных конструктивных элементов в 

восстановительной стоимости здания;  
 n - число конструкций, элементов или систем в здании. 

 
Метод разбивки 
 Метод предполагает определение общего физического износа по отдельным 

группам с учетом физической возможности устранения данного износа или экономической 
целесообразности его устранения: 

 исправимый физический износ (отложенный ремонт); 
 неисправимый физический износ короткоживущих элементов (тех, 

которые могут неоднократно заменятся в процессе эксплуатации 
здания); 

 неисправимый износ долгоживущих элементов (тех, которые 
образуют силовой каркас здания и могут быть восстановлены только 
при проведении капитального ремонта или реконструкции всего 
здания). 

Величины неустранимого износа определяются от стоимости элементов с учетом 
устранимого износа. Общий физический износ определяется путем суммирования 
отдельных видов износа. При этом в рамках реализации метода разбивки на различных 
этапах расчета могут применяться и метод компенсации затрат, и метод хронологического 
возраста, и экспертный метод. 

Источник информации: http://www.ocenchik.ru/docs/943.html 

Выбор метода 

Для расчета физического износа Оценщик счел целесообразным применить метод 
нормативного срока службы, в котором вместо эффективного возраста используют 
значение хронологического возраста (из технического паспорта объекта), а вместо срока 
экономической жизни используют нормативный срок службы (из строительных норм). 

Метод нормативного срока службы не требует визуального и инструментального 
натурного обследования технического состояния объекта. Он основан на допущении, что 
износ здания, его элемента или системы зависит от группы капитальности и 
хронологического срока эксплуатации здания, его элемента или системы.  

В соответствие с классификационной таблицей распределения зданий по группам 
капитальности в зависимости от материала фундамента, стен и перекрытий («Положение о 
проведении планово-предупредительного ремонта жилых и общественных зданий», Глава I. 
Классификация жилых и общественных зданий; табл.2; 
http://www.libussr.ru/doc_ussr/usr_6133.htm), а также на основании данных Технических 
паспортов зданий, оцениваемые здания относятся к 1 группе капитальности. Нормативный 
усредненный срок службы составляет – 175 лет. 

В методе нормативного срока службы физический износ определяется как 
процентное соотношение хронологического возраста и нормативного срока службы: 

𝐷 =  
𝑇ХВ

𝑇НОРМ
× 100, %. 

Согласно методике представленной выше был рассчитан физический износ объекта 
представленного к оценке. Расчет представлен в таблице ниже. 

 
 
 

http://www.libussr.ru/doc_ussr/usr_6133.htm
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Таблица 6.7 - Расчет физического износа объекта оценки методом срока службы 

Наименование объекта 
Год 

постройки 
здания 

Фактический 
срок жизни 

(Тхв), лет 

Нормативный 
срок жизни 
(Тнорм), лет 

Физический износ 
объекта, рассчитанный 
методом срока службы 

(D),округленно, % 

Нежилое здание, торгово-развлекательный центр 
«Вершина», назначение: торгово-развлекательное, 8-
этажный (подземных этажей - 1), общей площадью 32 
884,2  кв. м., кадастровый номер: 86:10: 0101195:1042, 

расположенное по адресу: Ханты-Мансийский 
автономный округ - Югра, 

 г. Сургут, ул. Генерала Иванова, д. 1 

2009 8 175 5 % 

Источник: расчеты Оценщика 

В соответствии с «Методикой определения износа гражданский зданий» (источник 
информации: http://www.alppp.ru/law/zakonodatelstvo-o-zhilische/inye-voprosy/1/metodika-
opredelenija-fizicheskogo-iznosa-grazhdanskih-zdanij.pdf), а также согласно визуальному 
осмотру объекта, техническое состояние здания, может быть охарактеризовано как 
хорошее. 

 

 РАСЧЕТ ВЕЛИЧИНЫ ФУНКЦИОНАЛЬНОГО УСТАРЕВАНИЯ  6.5.2.2

Признаки функционального устаревания в оцениваемом здании - 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. 

Функциональное устаревание подразделяют на устранимое и неустранимое. 
Стоимостным выражением функционального устаревания является разница между 

стоимостью воспроизводства и стоимостью замещения, которая исключает из рассмотрения 
функциональный износ. 

Устранимое функциональное устаревание определяется затратами на 
необходимую реконструкцию, способствующую более эффективной эксплуатации объекта 
недвижимости. 

Причины функционального устаревания: 
 ·  недостатки, требующие добавления элементов; 
 ·  недостатки, требующие замены или модернизации элементов; 
 ·  сверхулучшения. 

Недостатки, требующие добавления элементов - элементы здания и 
оборудования, которых нет в существующем окружении и без которых оно не может 
соответствовать современным эксплуатационным стандартам. Устаревание за счет данных 
позиций измеряется стоимостью добавления этих элементов, включая их монтаж. 

Недостатки, требующие замены или модернизации элементов - позиции, которые 
еще выполняют свои функции, но уже не соответствуют современным стандартам (счетчики 
для воды и газа и противопожарное оборудование). Устаревание по этим позициям 
измеряется как стоимость существующих элементов с учетом их физического износа минус 
стоимость возврата материалов, плюс стоимость демонтажа существующих и плюс 
стоимость монтажа новых элементов. Стоимость возврата материалов рассчитывается как 
стоимость демонтированных материалов и оборудования при использовании их на других 
объектах (дорабатываемая остаточная стоимость). 

Сверхулучшения - позиции и элементы сооружения, наличие которых в настоящее 
время неадекватно современным требованиям рыночных стандартов. 

 Устранимое  функциональное устаревание в данном случае измеряется как текущая 
восстановительная стоимость позиций «сверхулучшений» минус физический износ, плюс 
стоимость демонтажа и минус ликвидационная стоимость демонтированных элементов. 

Неустранимое функциональное устаревание вызывается устаревшими объемно-
планировочными и/или конструктивными характеристиками оцениваемых зданий 
относительно современных стандартов строительства. 

http://www.alppp.ru/law/zakonodatelstvo-o-zhilische/inye-voprosy/1/metodika-opredelenija-fizicheskogo-iznosa-grazhdanskih-zdanij.pdf
http://www.alppp.ru/law/zakonodatelstvo-o-zhilische/inye-voprosy/1/metodika-opredelenija-fizicheskogo-iznosa-grazhdanskih-zdanij.pdf
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Признаком неустранимого функционального износа является экономическая 
нецелесообразность осуществления затрат на устранение этих недостатков. Кроме того, 
необходим учет сложившихся на дату оценки рыночных условий для адекватного 
архитектурного соответствия здания своему назначению. 

В зависимости от конкретной ситуации стоимость неустранимого функционального 
износа может определяться двумя способами: 

 капитализацией потерь в арендной плате; 
 капитализацией избыточных эксплуатационных затрат, 

необходимых для содержания здания в надлежащем порядке. 
Объект оценки представляет собой здание торгового назначения и, в целом, 

соответствуют современным объемно-планировочным и конструктивным решениям, 
применяемым в строительстве общественных зданий. 

Недостатки, требующие добавления или заменены элементов здания, а также 
сверхулучшения не выявлены. 

На основании выше изложенного, функциональное устаревание  Оценщиком было 
определено на уровне 0%. 

 

 РАСЧЕТ ВЕЛИЧИНЫ ЭКОНОМИЧЕСКОГО (ВНЕШНЕГО) УСТАРЕВАНИЯ 6.5.2.3

Экономическое устаревание – обесценение объекта, обусловленное негативным по 
отношению к объекту оценки влиянием внешней среды: местоположения, рыночной 
ситуации, накладываемых сервитутов на определенное использование недвижимости, 
изменений окружающей инфраструктуры и законодательных решений в области 
налогообложения и т.п. 

 Хотя экономическое устаревание  в большинстве случаев не устранимо, иногда оно 
может самоустраниться из-за позитивного изменения окружающей рыночной среды.  

Для оценки экономического устаревания могут применяться следующие методы:  
 метод капитализации потерь в арендной плате;  
 метод капитализации избыточных эксплуатационных расходов;  
 метод парных продаж;  
 метод срока жизни.  

Существенным фактором, влияющим на величину экономического устаревания, 
является непосредственная близость к природным или искусственным объектам: очистным 
сооружениям, ресторанам, автозаправочным станциям, железнодорожным станциям, 
больницам, школам, промышленным предприятиям и пр. 

Метод капитализации потери дохода из-за внешнего воздействия 
(капитализации потерь в арендной плате) основан на сравнении доходов от арендной платы 
двух объектов, один из которых подвергается внешнему износу. Капитализация потерь 
дохода от сравнения этих двух объектов будет характеризовать величину внешнего износа.  

Метод парных продаж подобных объектов основан на анализе ценовой 
информации по недавно проданным аналогичным объектам (на рынке недвижимости 
продаются два сопоставимых объекта, один из которых имеет признаки внешнего износа, 
другой - нет. Разница в ценах позволяет сделать вывод о величине внешнего износа 
оцениваемого объекта).  

Применение данных методов в стандартном виде затруднено по следующим 
причинам:  

  сложность с получением достоверной рыночной информации (особенно для метода 

сравнения продаж); 
  методы подразумевают сравнение объектов в двух состояниях: без изменения 

внешних условий и с измененными внешними условиями. 
В последние годы были предложены следующие методы определения 

экономического устаревания:  
Метод, основанный на анализе операционной загрузки.  
В этом случае величина экономического устаревания определяется по следующей 

формуле:  

𝐸𝑂 = 1 − 𝐾𝑛 , 

где EO – экономического устаревание; 
 K –   уровень операционной загрузки; 
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 n – коэффициент торможения. 

Для определения операционной загрузки сравнивают текущий уровень объема 
производства объекта с проектными показателями, с максимальным историческим объемом 
производства или производственной мощностью на момент оценки.  

Данный метод имеет основной недостаток: недозагрузка актива может быть вызвана 
не только влиянием внешней среды (т.е. экономическим устареванием), но и такими 
факторами, как неадекватное управление, функциональное устаревание актива и т.д.  

Метод, основанный на воздействии макроэкономического окружения.  
Макро-факторы это общее состояние отрасли, причинами которого является 

снижение спроса на продукцию, уменьшение государственных дотаций и прочие факторы, 
приводящие к снижению доходности в данной отрасли.  

В настоящее время практически не существует способов определения 
экономического устаревания, безоговорочно принимаемых всем оценочным сообществом. 

Все методы основаны на сравнении аналогичных объектов в двух состояниях: 

 до изменения внешних условий; 
 после изменения внешних условий. 

Основные сложности заключаются в определении «точки» нулевого внешнего износа 
и параметров функционирования объекта (объектов) в условиях отсутствия внешнего 
износа. 

Признаков экономического устаревания не выявлено, Оценщик принял величину 
экономического устаревания на уровне 0%. 

Расчет потери стоимости объектов оценки вследствие накопленного износа. 
 
Таблица 6.8 - Потери стоимости вследствие физического износа, функционального и внешнего 
устаревания 

Наименование объекта 
Физический 

износ, D 
Функциональное 
устаревание, FO 

Внешнее 
устаревание, EO 

Накопленный 
износ, AD 

Нежилое здание, торгово-развлекательный центр 
«Вершина», общей площадью 32 884,2  кв. м, 
расположенное по адресу: Ханты-Мансийский 
автономный округ - Югра, г. Сургут, ул. Генерала 
Иванова, д. 1 

5 % 0% 0% 5 % 

Источник: информации: расчеты Оценщика (ООО «ЦНЭС») 

 
Вывод:  
Строительно-техническое описание Объекта оценки было составлено на 

основании документов, предоставленных Заказчиком. 
Проведенное строительно-техническое описание оцениваемого объекта 

позволило сделать следующие заключения: 
 техническое состояние оцениваемого здания может быть 

охарактеризовано как хорошее; 

 по техническому состоянию на дату проведения оценки внутренние 

помещения и все коммуникации находятся в хорошем состоянии, 

внутренняя отделка помещений простая, не требует проведения 

ремонтных работ. Факторов, отрицательно влияющих на нормальное 

функционирование рассматриваемых объектов по своему текущему 

назначению, не выявлено. 
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6.6 АНАЛИЗ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Определение местоположения объекта оценки 

В соответствии с правоустанавливающими документами и заданием на оценку, 
Объект оценки расположен по адресу: РФ, Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, г. 
Сургут,  
ул. Генерала Иванова, д. 1. 

Объект расположен в новом микрорайоне на пересечении одной из главных улиц 
Сургута проспекта Мира и ул. Генерала Иванова. 

Местоположение земельного участка показано ниже. 

  

Рисунок 1 - Месторасположение объекта оценки на карте города Сургут 

 

Рисунок 2 – Локальное месторасположение объекта оценки 

Объект оценки 

Объект оценки 
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Сургу́т — город в России, административный центр Сургутского района Ханты-
Мансийского автономного округа — Югры, крупнейший город округа, второй по размеру 
в Тюменской области. 

 

 

Рисунок 3 - Карта города Сургут 

 
Один из немногих российских региональных городов, 

превосходящих административный центр своего субъекта федерации как по численности 
населения, так и по промышленному, экономическому и туристическому значению. В 2011 
году занял 3-е место в списке богатейших городов России, опережая Санкт-Петербург. В 
Сургуте работают одни из самых мощных теплоэлектростанций мира — ГРЭС-1 и ГРЭС-2. 

Численность населения — 360 590 чел. 
Географическое положение 
Географические координаты: 61°41′ северной широты, 73°26′ восточной долготы, и 

около 250 метров над уровнем моря. 
Город находится на территории Западно-Сибирской равнины, в центральной её 

части — тайге, среднесибирской низменности, на среднем течении и правом берегу р. Обь. 
Рельеф города практически как и весь ХМАО представлен сочетанием равнин, предгорий и 
гор. Выделяются возвышенные равнины (150—301 м.), низменные (100—150 м.), а также 
низины (менее 100 м.). 

Сургут расположен в 250 км к востоку от Ханты-Мансийска, в 708 км к северо-востоку 
от Тюмени и в 2889 км от Москвы. Площадь города — 353,97 км². 

 
Численность населения 
На 1 января 2017 года по численности населения город находился на 52 месте из 

1112[50] городов Российской Федерации. 
Естественный прирост населения города за первое полугодие 2012 года составил 

2,06 тыс. человек, численность родившихся — 3,05 тыс. человек, умерших — 0,99 тыс. 
человек. Естественный прирост по сравнению с предыдущим годом увеличился на 17,6 %. 
Уровень рождаемости в 3,1 раза превышает уровень смертности, что обусловлено высокой 
численностью женщин активного репродуктивного возраста. Миграционный прирост 
населения — 0,1 тыс. человек. 

За последние 10 лет в Сургуте показатель рождаемость увеличился примерно на 
70 %. Смертность заметно снизилась. 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%83%D1%80%D0%B3%D1%83%D1%82%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A5%D0%B0%D0%BD%D1%82%D1%8B-%D0%9C%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%BD%D0%BE%D0%BC%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3_%E2%80%94_%D0%AE%D0%B3%D1%80%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A5%D0%B0%D0%BD%D1%82%D1%8B-%D0%9C%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%BD%D0%BE%D0%BC%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3_%E2%80%94_%D0%AE%D0%B3%D1%80%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D1%8E%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A5%D0%B0%D0%BD%D1%82%D1%8B-%D0%9C%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B0%D0%BD%D0%BA%D1%82-%D0%9F%D0%B5%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%B5%D0%BF%D0%BB%D0%BE%D1%8D%D0%BB%D0%B5%D0%BA%D1%82%D1%80%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%86%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%83%D1%80%D0%B3%D1%83%D1%82%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%93%D0%A0%D0%AD%D0%A1-1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%83%D1%80%D0%B3%D1%83%D1%82%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%93%D0%A0%D0%AD%D0%A1-2
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%97%D0%B0%D0%BF%D0%B0%D0%B4%D0%BD%D0%BE-%D0%A1%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D1%80%D0%B0%D0%B2%D0%BD%D0%B8%D0%BD%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%B0%D0%B9%D0%B3%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D0%B1%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A5%D0%B0%D0%BD%D1%82%D1%8B-%D0%9C%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%BD%D0%BE%D0%BC%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3_%E2%80%94_%D0%AE%D0%B3%D1%80%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A5%D0%B0%D0%BD%D1%82%D1%8B-%D0%9C%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D1%8E%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%83%D1%80%D0%B3%D1%83%D1%82#cite_note-Де-факто-50
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BF%D0%B8%D1%81%D0%BE%D0%BA_%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%B2_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D0%B6%D0%B4%D0%B0%D0%B5%D0%BC%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BC%D0%B5%D1%80%D1%82%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%8C
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Доля мужчин (51 %) больше доли женщин. 
Сургут считается городом молодёжи, так как основную часть жителей составляют 

лица до 25-35 лет. В 2012 году численность трудоспособного населения Сургута составила 
205 900 человек. Средняя продолжительность жизни сургутян составляет 69 лет, у мужчин 
этот показатель — 67 лет, а у женщин — 75 лет. Численность населения старше 
трудоспособного возраста — 15 %, численность населения моложе трудоспособного 
возраста — 21 %. Уровень безработицы — 0,25 % 

Демографическая ситуация в городе характеризуется стабильным естественным 
приростом населения более 7 тысяч человек в год (более 2 % в год). С годами, согласно 
сохранившимся статистическим данным, численность населения Сургута заметно 
увеличивалась и продолжает расти. 

 
Территориальное деление 
Сургут, территориально, разделён на 5 районов: Восточный, Центральный, Северо-

восточный жилой, Северный промышленный, Северный жилой. Город разделён на жилые 
микрорайоны, жилые кварталы и посёлки. 

 

Рисунок 4 - Районы города Сургут 

Источник информации: 
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%83%D1%80%D0%B3%D1%83%D1%82#/media/File:%D0%A0%D0%B0%D

0%B9%D0%BE%D0%BD%D1%8B_%D0%A1%D1%83%D1%80%D0%B3%D1%83%D1%82%D0%B0.png 

 
Торговые центры и магазины 
В Сургуте действует множество крупных магазинов и торговых центров, одними из 

самых крупных являются: 
 «Вершина» 
 «Богатырь» 

 «Росич» 

 «Ярославна» 

 «Пассаж» 

 «Жасмин» 

 «Сибирь» 

 «Северный» 

 «Зелёный Берег» 

 «Мир» 

 «Новый Мир» 

 «Рандеву» 

 «Аура» 

 «СургутСитиМолл» — крупнейший ТРЦ в Западной Сибири, открытый в ноябре 2012 
года, уступает лишь Омским и Новосибирским ТРЦ 

 «Союз» — районный ТРЦ (кинотеатр Галактика) 

 «Лента» 

https://ru.wikipedia.org/wiki/2012_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
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 «Агора» 

 «Беркут» 

 «Гера» 

 «Камелот» 

 «Купец» 

 «Весна» 

 «Metro Cash & Carry» 

 «Лента-2» 

 
Торгово-развлекательный центр "Вершина" расположен вблизи остановок городского 

транспорта, рядом имеется 3 пешеходных перехода. Здание расположено на первой линии 
домов, в жилом массиве, отличная проходимость. До ТРЦ легко добраться, как на 
общественном, так и на личном транспорте. 

Торговый центр один из привлекательных торговых центров в ХМАО. ТРЦ 
«Вершина» находится в развивающемся густонаселенном районе, в Северо-Восточном 
жилом районе. 

На основании проведенного анализа местоположения объекта Оценщик сделал 
выводы. Информация по данным выводам представлена в таблице ниже. 

 
Таблица 6.9 Местоположение объекта оценки 

Местонахождение объекта оценки 

Адрес расположения РФ, Ханты-Мансийский автономный округ - Югра,  г. Сургут, ул. Генерала Иванова, д. 1 

Административный округ, район Территориальная принадлежность объекта – Северо-Восточный район 

Плотность застройки Средняя, более 40% 

Удаленность от остановки общественного 
транспорта 

Пешеходная доступность 

Тип застройки окружения Окружение местоположения объектов оценки – объекты жилого и коммерческого назначения 

Характеристика доступности 
Транспортная доступность оценивается как хорошая. Интенсивность движения 

средняя. 

Состояние окружающей среды 

Запыленность и загазованность воздуха В пределах нормы  

Уровень шума В пределах допустимых норм 

Интенсивность движения транспорта  Средняя 

Благоустройство территории 

озеленение Деревья и газоны (незначительно) 

уличное освещение Имеется 

подъездные пути Асфальтовое покрытие 

автостоянка Подземная и наземная 

Удаленность от центров жизнеобеспечения 

Объекты инфраструктуры: Шаговая доступность до объектов инфраструктуры 

Источник информации: анализ, проведенный Оценщиком 

Вывод: на основании выше представленных данных можно сделать 
заключение о достаточной привлекательности оцениваемой недвижимости, что 
обусловлено следующими факторами: 

 Объект расположен в пешеходной доступности от остановок 
общественного транспорта. 

 Земельный участок расположен в зоне жилой и коммерческой деловой 
застройки. Хорошая доступность автомобилем и общественным 
транспортом. 

 

7 АНАЛИЗ РЫНКА 

Анализ рынка проводится в целях определения наилучшего и эффективного 
использования Объекта. 

В основе анализа рынка лежит принцип необходимости и достаточности. В обзор 
не включается информация, не влияющая на ценностные характеристики объекта или 
влияющая на них в очень малой степени, и в то же время не может быть обойдена 
информация, имеющая существенное отношение к ценовым параметрам объекта. 
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7.1 АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ ОБЩЕЙ ПОЛИТИЧЕСКОЙ И СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЙ ОБСТАНОВКИ 

В СТРАНЕ И РЕГИОНЕ РАСПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ НА РЫНОК ОЦЕНИВАЕМОГО 

ОБЪЕКТА 

7.1.1 ПОЛИТИЧЕСКИЕ И СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКИЕ ФАКТОРЫ В СТРАНЕ И В 

РЕГИОНЕ, ПОТЕНЦИАЛЬНО ВЛИЯЮЩИЕ НА РЫНОК НЕДВИЖИМОСТИ 

 ПОЛИТИЧЕСКИЕ И СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКИЕ ФАКТОРЫ В СТРАНЕ И РЕГИОНЕ, 7.1.1.1
ПОТЕНЦИАЛЬНО ВЛИЯЮЩИЕ НА РЫНОК НЕДВИЖИМОСТИ 

ВВП в III квартале 2017 года вырос на 2,2% к предыдущему году. По итогам девяти 
месяцев рост ВВП составил 1,8% годовых. 

Промышленное производство в январе-сентябре 2017г. по сравнению с январём-
сентябрём  2016г. возросло на 1,8%.  

Рост наблюдается практически по всем основным отраслям. Значительно растут 
важнейшие для экономики импортозамещающие производства: пищевых продуктов, 
текстиля, одежды, а также продукции деревообработки, бумаги, химической продукции, 
пластмасс, медицинских изделий, электродвигателей, транспортных средств. Особенно 
важен рост производства станков, автомобилей, сельскохозяйственных машин и 
оборудования, электрооборудования, пластмасс, удобрений. 

 
В строительстве объём СМР в сентябре 2017г. составил 741,2 млрд. рублей, или 

100,1% (в сопоставимых ценах) к уровню соответствующего периода предыдущего года, в 
январе-сентябре 2017г. - 4889,2 млрд. рублей, или 98,0%. 

Объём предоставленных кредитов на 01.09.2017 года составил 53,7 трлн. руб. (+1,3% 
по сравнению с 01.09.2016): организациям - 33,2 трлн. руб., физическим лицам  - 11,5 трлн. 
руб. (+6,6%), из них ипотечных кредитов  –  1,1 трлн. руб. (+22%) по средневзвешенной 
вставке 11,28% годовых. 

Реальные располагаемые денежные доходы (за вычетом обязательных платежей, 
скорректированные на индекс потребительских цен), по оценке Госкомстата, снизились в 
январе-сентябре 2017г. на 1,2%. Учитывая экономически закономерное отставание от 
динамики производства, следом за общеэкономическим ростом ожидается и рост доходов 
сначала бизнеса, затем к 2019-2020 гг. – реальных доходов населения.  

Объем депозитов, кредитов и прочих привлечённых кредитными организациями 
средств (в рублях и иностранной валюте) на 1 сентября 2017 г. составил 51,3 трлн. рублей 
(+5,1%): депозиты организаций – 17,6 трлн.руб. (+1,1%), вклады населения возросли до 24,8 
трлн. руб. (+6%). 

Инфляция по итогам сентября 2017 г. по сравнению аналогичным периодом 2016 г.  
снизилась до 3%. 

Ключевая ставка, установленная Центральным банком России с 30.10.2017г., 
составляет 8,25% годовых. 

Международные резервы Российской Федерации на 27.10.2017 составили 425,5 млрд 
долл. США (+8,8% по сравнению с аналогичным периодом прошлого года). 

На 01.11.2017 года в России реализуется 41 государственная целевая программа по 
направлениям: социального, экономического, государственного, регионального и оборонного 
развития в сумме 7,369 трлн. рублей: 

 

 

 

http://government.ru/programs/
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Выводы и перспективы российской экономики и рынка недвижимости 

Несмотря на сильнейшее внешнее негативное давление США, сильное российское 
государство и стабильная политическая система, стабильная налоговая система, 
умеренные налоги и льготы для бизнеса и инвестиций стали благоприятной основой для 
укрепления и устойчивого развития российской экономики. Из приведённых статистических 
данных видим, что основные экономические показатели показывают динамику роста: 
сокращение производства невостребованных рынком товаров компенсируется высокими 
темпами развития дефицитных отраслей и производств. Тем самым корректируется, 
улучшается отраслевая структура экономики. На структурные реформы направлены и 
исполняются федеральные целевые программы. Учитывая исторически сложившуюся 
нефтегазовую зависимость госбюджета, учитывая, что импортозамещение и структурная 
реформа - процессы длительные, экономика в течение ближайших лет частично сохранит 
определённые проблемы и внешние риски. Вместе с тем, положительный тренд 
общеэкономических показателей 2016 – октября 2017 года и опережающие темпы роста 
важнейших отраслей, в основе которых лежит комплексный государственный подход и 
контроль, вселяют уверенность в дальнейшем экономическом росте ВВП до 2 % в течение 
2017 года. Девальвация рубля создала положительные условия для внешних инвестиций и 
для развития отечественного производства. Как показала практика, российские компании и 
их западные партнёры нашли многочисленные пути обхода санкций. Компании Японии и 
европейских стран тоже заинтересованы в инвестициях в российскую экономику. При 
благоприятной внешнеполитической конъюнктуре и положительной тенденции 
инвестиционной активности, учитывая гигантские энергетические, сырьевые и кадровые 
возможности России, вероятен годовой рост ВВП до 5–7 % к 2020 году. 

В стабильных условиях экономического роста неизбежно будут расти доходы бизнеса 
и доходы населения, а с ними - расти и развиваться рынок недвижимости наряду с 
развитием связанных с рынком отраслей (строительной, производства стройматериалов, 
ипотечного кредитования). 

Недвижимость – ценнейший капитальный актив длительного срока использования. 
Его значение и роль для населения, для бизнеса и, в целом, для экономики, ключевые. 
Ценность земельного участка определяется местоположением и окружением, перспективой 
развития местности и полезностью для общества (или доходностью – для бизнеса) зданий 
или сооружений, на нём построенных. Проектный срок службы капитального здания при 
нормальной эксплуатации составляет 100 – 150 лет, а при надёжной защите несущих 
конструкций и при условии поддержания и совершенствования функциональных свойств 
достигает 300 и более лет. Поэтому качественные капитальные объекты в плотной 
застройке развитых городов всегда ликвидны и перспективны.  

Коррекция цен недвижимости 2015 – 2017 гг. оздоровило этот рынок и при 
общеэкономическом росте создаёт основу дальнейшего развития. Большая перспектива 
видится в следующих направлениях: 

 Большим спросом будет пользоваться качественные объекты эконом-класса, а также 
объекты в перспективных развивающихся районах. По мере стабилизации и 
общеэкономического роста в рост пойдут и другие сегменты рынка жилья. 

 По-прежнему в высоком тренде загородное жилье с хорошей транспортной доступностью 
в экономически активных регионах и районах, особенно, с климатически-, эстетически-  и 
экологически благоприятными характеристиками местоположения.  

 В нормальных условиях рынка, как и прежде, высока доля спекулятивной 
(инвестиционной) составляющей. Тот, у кого есть свободные деньги, приобретает 
перспективную высоколиквидную недвижимость с целью перепродажи в будущем или в 
рентных целях.  

 Вероятно, в направлении развития жилого фонда Россия движется по пути 
западноевропейских стран, следовательно, обеспеченность жильём на душу населения у 
нас в перспективе стремиться к 40 кв.м./чел. (сейчас у нас 24,4 кв.м./чел.), а доля 
съёмного жилья – к  30 %  и более (на 2015 год у нас около 13 %). Для сравнения, по 
данным на 2015 год эти показатели (соответственно): в Германии обеспеченность жильём 
42,9 кв.м./чел. и доля съёмного жилья 46,6 %, в Финляндии 25,7 кв.м./чел. и 41,8 % (на 
2000 г.), в Швеции -  45,2 кв.м./чел и 30,4 %, в Великобритании – 44 кв.м./чел. и  30,8 %.  

 По мере роста экономики восстанавливается спрос и на коммерческую недвижимость. В 
дальнейшем будет возрастать потребность в качественной недвижимости коммерческого 
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назначения: в энергоэффективных производственных, складских, офисных и торговых 
зданиях новых форматов. Степень физического износа имеющихся коммерческих 
объектов по учётным данным на конец 2010 года составила 29,1 %. Полный реальный 
износ значительно выше. 

 С целью совершенствования функциональных качеств существующих капитальных 
зданий будут широко развиваться программы их реконструкции. 

Источник информации: https://statrielt.ru/arkhiv-analizov 

По состоянию на ноябрь 2017 года в международных отношениях сложилось и 
усиливается экономическое и политическое противостояние между официальными 
властями Запада (США, Канада, страны Западной Европы, Япония, Южная Корея и 
некоторые другие) и Россией, поддерживаемой Китаем и некоторыми другими странами 
Азии и Латинской Америки. Это наиболее остро проявляется в военных конфликтах на 
Украине и Ближнем Востоке, в размещении военных баз НАТО и средств ПВО в ближайших 
и приграничных к России странах, в санкциях против российских компаний, политических и 
общественных деятелей, в многочисленных попытках Запада через подконтрольные СМИ 
дискредитации и международной изоляции России. Но, несмотря на мощное внешнее 
противодействие, полным ходом идёт развитие инфраструктуры: авто- и железных дорог, 
магистральных коммуникаций, строительство энергетических объектов.  

Развиваются отношения с компаниями Западной Европы, Китая, Турции, Японии, 
Индии, Ирана, многих других стран, увеличивается оборот внешней торговли с 
положительным сальдо, внедряются альтернативные западным формы международных 
расчётов. Строятся крупнейшие в мире газопроводы в Европу, Китай, Турцию. С Китаем и 
Ираном прорабатывается создание крупнейших транспортных артерий через территорию 
России в Европу: с востока на запад, с юга на север.  

Повышение влияния и значимости в мире неизбежно положительно отразятся 
и на экономике России - страны наиболее стабильной, последовательной и 
безопасной. 

Источник информации: https://statrielt.ru/arkhiv-analizov 

По итогам III квартала 2017 года общий объем инвестиций в российскую 
коммерческую недвижимость достиг $2,05 млрд, что на 35% ниже показателя января – 
сентября 2016 года, рассказывают эксперты Colliers International. Однако стоит отметить 
рост объема сделок с объектами, приобретаемыми с целью получения дохода. Если за 
первые три квартала 2016 года на их долю пришлось всего 35% от общего объема, или 
$1,23 млрд, то по итогам трех кварталов текущего года доля инвестиционных сделок 
достигла 85%, или $1,74 млрд. 

В III квартале 2017 года общий объем инвестиций составил $330 млн, что 
значительно уступает итогам аналогичного периода прошлого года, когда суммарный объем 
инвестиций был равен $1,03 млрд. Снижение обусловлено низкой активностью инвесторов в 
третьем квартале и соответственно низким количеством крупных закрытых сделок по 
сравнению с III кварталом прошлого года. 

В 2017 году рынок инвестиций коммерческой недвижимости характеризуется 
возросшим числом классических инвестиционных сделок. 

 

https://statrielt.ru/arkhiv-analizov
https://statrielt.ru/arkhiv-analizov
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Доля иностранных инвесторов в общем объеме транзакций остается самой высокой с 
2014 года – 23%, или $478 млн., что является позитивным сигналом для рынка в целом, 
несмотря на уход с рынка некоторых европейских инвесторов в последние два года. 

 

 

Источник информации:  https://zdanie.info/2393/2467/news/11244 

 

7.2 ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ 

Под сегментацией недвижимого имущества понимают разделение 
недвижимости на определенные однородные группы. 

Разбиение рынка недвижимости на отдельные сегменты проводится в соответствии с 
преобладающими потребностями участников рынка, инвестиционной мотивацией, 
местоположением, сроком фактического функционирования объекта, физическими 
характеристиками, дизайном, особенностями зонирования недвижимости. 

Принципы классификации объектов, положенные в основу сегментации рынков 
недвижимости, подчинены конкретным задачам процедуры оценки и требуют всестороннего 
учета характеристик оцениваемой недвижимости. 

В зависимости от назначения (направления использования) объекта недвижимости, 
рынок можно разделить на пять сегментов: 

1. Жилая недвижимость (многоквартирные, односемейные дома, квартиры и комнаты); 
2. Коммерческая недвижимость (офисные, торговые, производственно-промышленные, 

торговые, складские здания, гостиницы, рестораны); 
3. Промышленная недвижимость (промышленные предприятия, здания НИИ); 
4. Незастроенные земельные участки различного назначения (городские земли, 

сельскохозяйственные и охотничьи угодья, заповедники, зоны разработки полезных 
ископаемых); 

5. Недвижимость специального назначения (объекты, имеющие ограничения по их 
использованию в силу специфики конструктивных характеристик, например церкви, 
аэропорты, тюрьмы и др.). 

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. 

Объект оценки, как объект рынка недвижимости, можно отнести к сегменту 
коммерческой недвижимости субрынка торговой недвижимости. 

На сегодняшний день в России существует несколько попыток разработки 
классификации объектов  торговой недвижимости. 

https://zdanie.info/2393/2467/news/11244
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Среди имеющихся классификаций торговой недвижимости можно выделить: 

1. Типология торговой недвижимости главного аналитика Российской Гильдии 
риэлторов Г.М. Стерника (http://realtymarket.ru/metodi-eskie-materiali/Sternik-
G.M.-TIPOLOGIYA-TORGOVOI-NEDVIJIMOSTI.html);  

2. Классификация, разработанная Urban Land Institute (США) 
(http://www.bmrc.ru/klassif-3.htm); 

3. Классификация международного совета торговых центров International Council 
of Shopping Centres (http://www.bmrc.ru/klassif-3.htm); 

4. Классификация торговых центров, разработанная Российским Советом 
Торговых Центров (РСТЦ) (http://www.bmrc.ru/klassif-3.htm). 

Классификация объектов торговой недвижимости возможна. 

По типу здания и особенностям его объемно-планировочного решения: 

 Встроено-пристроенные помещения; 
 Отдельно стоящие здания; 
 Торговые комплексы (объекты, включающие несколько зданий). 

По видам и особенностям устройства: 

 Магазин-склад (имеет благоустроенные площадки, навесы, 
складские помещения); 

 Магазин (стационарное здание или его часть, имеющее земельный 
участок); 

 Павильон (оборудованное строение, имеющее торговый зал и 
помещение для хранения товаров); 

 Киоск (оснащенное торговым оборудованием помещение); 
 Палатка (нестационарное, разборное сооружение). 

По ассортименту реализуемых товаров и размерам торговой площади: 

 Универмаг; 
 Универсам; 
 Гастроном. 

С учетом товарной специализации: 

 Смешанные (ведущие торговлю как продовольственными, так и 
непродовольственными товарами); 

 Универсальные (реализующие универсальный ассортимент 
продовольственных или непродовольственных товаров - универсам, 
универмаг и т.д.); 

 Комбинированные (реализующие несколько групп товаров, 
объединенных общностью спроса); 

 Специализированные (реализующие товары одной товарной 
группы); 

 Узкоспециализированные (реализующие товары части товарной 
группы — например, одной фирменной марки). 

По размерам и направленности: 

 Гипермаркеты/супермаркеты; 
 Большие продовольственные и непродовольственные магазины; 
 Средние продовольственные и непродовольственные магазины; 
 Небольшие продовольственные и непродовольственные магазины. 

 Специалистами компании Silver Sky Development  (Источник информации: 
http://www.business-realty.com.ua/_klas_klas-torg.html) разработана собственная 
адаптированная классификация объектов торговой недвижимости с учетом более широкого 
перечня критериев отнесения того или иного объекта к соответствующему классу.  

 

 

http://www.business-realty.com.ua/_klas_klas-torg.html
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Таблица 7.1 - Классификация торговой недвижимости 

Класс «А» 

Параметры Требования к объекту данного класса 

Формат объекта 
Торговый центр, Торгово-Развлекательный центр, мегамолл. Крупные форматы объектов 
с развитой инфраструктурой и развлекательной частью 

Ценовая категория Очень высокая 

Районы расположения 
Преимущественно крупные спальные районы  либо центральный район, исторический 
центр 

Расположение в массиве 
Крупный жилой массив (зачастую крупные спальные районы). Здание расположено на 
первой линии, с хорошей визуальной доступностью 

Транспортная доступность 
Расположение вблизи крупных автомагистралей, с большой пропускной способностью, с 
удобным подъездом к объекту. Дополнительным пожеланием также является доступ 
покупателей не имеющих личного автотранспорта 

Этажность 
Определяется индивидуально под запланированные площади в объекте торговой 
недвижимости 

Планировочное решение 
Наличие хорошей навигации по объекту - большие проходные холлы, лифты, 
эскалаторы. Видимость торговых точек с основных проходных мест 

Конструктив Капитальная постройка 

Паркинг Охраняемая стоянка с соблюдением норматива 1 м/м на 50 м.кв. 

Архитектура Современная архитектура, новостройка 

Отделка 
Во внешней отделке преобладают стекло, пластик, внутренняя отделка - пластик, стекло, 
натуральные материалы 

Общепит Ресторанный дворик, фуд-корт 

Развлекательная составляющая Развлекательный комплекс 

Товарная специализация Смешанная 

Основные потребители Элитный, обеспеченный средний класс (уровень дохода -  «высокий», «средний +») 

Наличие якорных арендаторов Несколько крупных международных операторов 

Наличие складских помещений Наличие складских помещений для хранения первичного запаса товаров обязательно 

Системы вентиляции и 
кондиционирования 

Постоянная поддержка микроклимата 

Управление 
Профессиональная управляющая компания (опыт от 3-х лет, ведущая не менее 4-5 
объектов со средней площадью не ниже 3 000 кв.м.) 

Охрана и эксплуатация Собственная служба безопасности и эксплуатации 

Источник информации : http://www.business-realty.com.ua/_klas_klas-torg.html 

Класс «В» 

Критерий Требования к объекту данного класса 

Формат объекта 
Торговые центры, гипермаркеты, торговые комплексы. Несоответствие классу «А» по 
масштабам проекта, его инфраструктуре 

Ценовая категория Высокая/Средняя 

Районы расположения Преимущественно крупные спальные районы 

Расположение в массиве 

Средний жилой массив (находящийся на втором или третьем месте по численности 
населения, элитная застройка). Расположение на первой линии, с ограниченными 
обзорными возможностями (например: из-за рядом стоящих зданий), либо на второй 
линии вблизи с выскопроходимыми объектами 

Транспортная доступность 

Транспортная доступность из всех других районов города (без пересадки, если нет 
собственного транспорта), с удобными транспортными коммуникациями с другими 
районами. Расположен недалеко от транспортных магистралей со средней 
проходимостью. Несоответствие Классу «А» по удобству подъезда либо из-за 
затрудненного подъезда в пиковые часы 

Этажность                      Определяется индивидуально под площади в объекте торговой недвижимости 

Планировочное решение 
Наличие хорошей навигации по объекту - большие проходные холлы, лифты, 
эскалаторы. Видимость торговых точек с основных проходных мест 

Конструктив Капитальная постройка 

Паркинг 
Охраняемая стоянка с соблюдением норматива 1 м/м на 70 м.кв. Охраняемая стоянка, 
без соблюдения нормативов  класса «А» 

Архитектура Современная архитектура, новостройка или качественная реконструкция 

Отделка 
Во внешней отделке преобладают стекло, пластик, внутренняя отделка - пластик, стекло, 
натуральные материалы 

Общепит Фуд-корт, либо известный оператор на местном рынке заведений общепита 

Развлекательная составляющая Мультиплекс 

Товарная специализация Смешанная 

Основные потребители Основной сегмент потребителей – с уровнем дохода «средний», «средний +» 

Наличие якорных арендаторов Один крупный международный оператор, в совокупности с местными или региональными 

http://www.business-realty.com.ua/_klas_klas-torg.html


39 

ООО «Центр Независимой Экспертизы Собственности» 

Критерий Требования к объекту данного класса 

операторами 

Наличие складских помещений Наличие складских помещений для хранения первичного запаса товаров обязательно 

Системы вентиляции и 
кондиционирования 

Постоянное кондиционирование воздуха 

Управление 
Профессиональная управляющая компания (опыт от 3-х лет, ведущая не менее 4-5 
объектов со средней площадью не ниже 3 000 кв.м.) 

Охрана и эксплуатация Служба эксплуатации и охраны отдана на аутсорсинг 

Источник информации: http://www.business-realty.com.ua/_klas_klas-torg.html 

Класс «С» 

Критерий Требования к объекту данного класса 

Формат объекта 
Чаще всего – супермаркет. Главный критерий соответствия объекта  классу «С» - это 
отдельно стоящее здание с площадью свыше 2000 м.кв. 

Ценовая категория Средняя 

Районы расположения Любой 

Расположение в массиве 

Малый жилой массив (4, 5 место по численности населения), удаленный от крупных 
жилых массивов. Расположение на первой линии, либо на второй. Реже – расположение 
на первой/второй лини в элитном жилом массиве. Обзорные возможности ограниченны 
из-за малой этажности объекта 

Транспортная доступность 
Расположены вблизи загруженных дорог, подъезд очень затруднен или отсутствует, 
среди основных потребителей доминируют пешеходы 

Этажность                      Определяется индивидуально под площади в объекте торговой недвижимости 

Планировочное решение 
Спланированный клиентопоток, но отсутствует видимость торговых помещений в 
пределах большей части торговых площадей 

Конструктив Реконструированное здание иного назначения; встроенное 

Паркинг Не охраняемая стоянка. Возможно наличие удобного подъезда 

Архитектура Качественная реконструкция 

Отделка Качественный косметический ремонт 

Общепит Кафе, бар 

Развлекательная составляющая Детская комната/площадка 

Товарная специализация Все виды продовольственных либо непродовольственных (от массовых до элитных) 

Основные потребители Средний класс 

Наличие якорных арендаторов - 

Наличие складских помещений Наличие складских помещений для хранения первичного запаса товаров обязательно 

Системы вентиляции и 
кондиционирования 

Система охлаждения приточного воздуха 

Управление 
Управляющая компания не имеющая опыта, необходимого для работы с объектами 
более высокого класса, либо ведущая лишь один проект 

Охрана и эксплуатация Служба эксплуатации и охраны остается на усмотрение каждого арендатора 

Источник информации: http://www.business-realty.com.ua/_klas_klas-torg.html 

Класс «D» 

Критерий Требования к объекту данного класса 

Формат объекта 
Отдельное здание с небольшими площадями от 1 200 м.кв. до 2 000 м.кв., на территории 
которого представлена узкоспециализированная группа товаров 

Ценовая категория Средняя/Низкая 

Районы расположения Любой 

Расположение в массиве 
Малый жилой массив либо промзона. Расположение на второй линии, обзорные 
возможности отсутствуют. Возможно расположение вблизи остановки маршрутного 
транспорта 

Транспортная доступность 
Расположение вблизи жилых домов, подъезд затруднен, основной потребитель - 
местные жители и пешеходы 

Этажность                      Определяется индивидуально под площади в объекте торговой недвижимости 

Планировочное решение Требования не предъявлены 

Конструктив Реконструированное здание иного назначения; встроенное 

Паркинг Стоянка отсутствует, подъезд затруднен 

Архитектура Качественная реконструкция 

Отделка Минимальный косметический ремонт 

Общепит - 

Развлекательная составляющая - 

Товарная специализация Несколько видов товара 

Основные потребители Случайные прохожие, местные жители. Основная масса потребителей – с уровнем 

http://www.business-realty.com.ua/_klas_klas-torg.html
http://www.business-realty.com.ua/_klas_klas-torg.html
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Критерий Требования к объекту данного класса 

дохода «средний» и «средний -» 

Наличие якорных арендаторов - 

Наличие складских помещений Не обязательно 

Системы вентиляции и 
кондиционирования 

Только отопление 

Управление  Управление осуществляется силами владельца 

Охрана и эксплуатация Служба эксплуатации и охраны остается на усмотрение каждого арендатора 

Источник информации: http://www.business-realty.com.ua/_klas_klas-torg.html 

Класс «Е» 
Критерий Требования к объекту данного класса 

Формат объекта Небольшой объект, чаще всего - павильон (зачастую не капитальное строительство) 

Ценовая категория Низкая 

Районы расположения Спальные районы, районы удаленные от основных торговых центров 

Расположение в массиве Малый жилой массив либо промзона 

Транспортная доступность 
Расположение вблизи остановки маршрутного транспорта, либо вторая линия. Малая 
пешеходная проходимость, малый транспортный поток, неудобный подъезд 

Этажность                      Определяется индивидуально под площади в объекте торговой недвижимости 

Планировочное решение Требования не предъявлены 

Конструктив Некапитальное строительство 

Паркинг Стоянка отсутствует, подъезд затруднен 

Архитектура Требуется реконструкция 

Отделка Требуется ремонт 

Общепит - 

Развлекательная составляющая - 

Товарная специализация Несколько видов товара, либо узкая специализация 

Основные потребители 
Случайные прохожие, местные жители. Основная масса потребителей – с уровнем 
дохода «средний» и «средний -» 

Наличие якорных арендаторов - 

Наличие складских помещений - 

Системы вентиляции и 
кондиционирования 

- 

Управление  Управление осуществляется силами владельца 

Охрана и эксплуатация - 

Источник информации: http://www.business-realty.com.ua/_klas_klas-torg.html 

Класс «F» 
Критерий Требования к объекту данного класса 

Формат объекта Небольшой объект, чаще всего - павильон (зачастую не капитальное строительство) 

Ценовая категория Очень низкая 

Районы расположения Спальные районы, районы удаленные от основных торговых центров 

Расположение в массиве Малый жилой массив либо промзона 

Транспортная доступность Расположение на второй линии, проезд затруднен 

Этажность                      Определяется индивидуально под площади в объекте торговой недвижимости 

Планировочное решение Требования не предъявлены 

Конструктив Некапитальное строительство 

Паркинг Стоянка отсутствует, подъезд затруднен 

Архитектура Требуется реконструкция 

Отделка Требуется ремонт 

Общепит - 

Развлекательная составляющая - 

Товарная специализация Узкая специализация 

Основные потребители 
Случайные прохожие, местные жители. Основная масса потребителей – с уровнем 
дохода «средний», «средний -» и «низкий» 

Наличие якорных арендаторов - 

Наличие складских помещений - 

Системы вентиляции и 
кондиционирования 

- 

Управление Требования не предъявлены 

Охрана и эксплуатация - 

Источник информации: http://www.business-realty.com.ua/_klas_klas-torg.html 

http://www.business-realty.com.ua/_klas_klas-torg.html
http://www.business-realty.com.ua/_klas_klas-torg.html
http://www.business-realty.com.ua/_klas_klas-torg.html
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Вывод 
Представленный к оценке объект, как объект рынка недвижимости, можно 

отнести к сегменту рынка коммерческой недвижимости, субрынок торговой 
недвижимости, класса А. 

 

7.3 АНАЛИЗ ФАКТИЧЕСКИХ ДАННЫХ О ЦЕНАХ СДЕЛОК И (ИЛИ) ПРЕДЛОЖЕНИЙ С ОБЪЕКТАМИ 

НЕДВИЖИМОСТИ ИЗ СЕГМЕНТОВ РЫНКА, К КОТОРЫМ МОЖЕТ БЫТЬ ОТНЕСЕН 

ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ 

 ОБЗОР РЫНКА ТОРГОВОЙ НЕДВИЖИМОСТИ ГОРОДА СУРГУТ ПО СОСТОЯНИЮ 7.3.1
ЗА 3 КВАРТАЛ 2017 ГОДА 

Среди основных источников торговых помещений в городе Сургуте можно выделить  
следующие основные группы:  

торговые центры;  

встроено-пристроенные  помещения,  квартиры  на  первых  этажах  жилых  зданий,  
переведенные в нежилой фонд и переоборудованные под магазины (они занимают 

наибольшую долю);  

сложившиеся стихийные рынки;  

некапитальные строения (различные лари, павильоны и киоски). 
 

Общий объем недвижимости торгового назначения составил более 50 объектов, из 
них 60% сосредоточено в Центральном районе, 15% в Восточном районе. 

 

 

Рисунок 5 – Структура предложения недвижимости торгового назначения  
в разрезе районов, г. Сургут 

 
В общей сложности на текущую дату на продажу выставлено 28 тыс. кв. м. 

недвижимости торгового назначения. При этом большая доля приходится на Центральный 
район (54%) и Восточном (26%) районе г. Сургут. Распределение недвижимости торгового 
назначения в зависимости от площади представлено далее. 
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Рисунок 6 – Распределение недвижимости торгового назначения в зависимости от площади,  

г. Сургут 

 
Из общей совокупности, представленной к продаже недвижимости торгового 

назначения, выявлено, что наибольший объем предложения к продаже недвижимости 
торгового назначения представлен на рынке площадью до 100 кв.м., что в процентном 
отношении составляет 37%; наименьший объем предложения составляют объекты 
площадью от 300 кв.м. до 500 кв.м. (8%). 

 

 

Рисунок 7 – Структура распределения недвижимости торгового назначения в зависимости от 
площади г. Сургут 

 

Коммерческие условия продажи торговых объектов 

Совокупный анализ совершившихся сделок по продаже встроенных нежилых помещений 
торгового назначения  
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Рисунок 8 – Количество анализируемых сделок 

 

Рисунок 9 – Диаграмма цен торговой недвижимости в зависимости от площади 

Источник: http://www.surgutweb.com/doc/01.pdf 
 
Далее Оценщик счел целесообразным произвести анализ текущих предложений по 

продаже торговых площадей в городе Сургут. Информация представлена ниже.
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Таблица 7.1 - Предложения по продаже объектов торгового назначения в городе Сургут 

Показатель 
Единица 

сравнения 
Объект 1 Объект 2 Объект 3 

Дата продажи/Дата выставления на торги   актуально на дату проведения оценки актуально на дату проведения оценки актуально на дату проведения оценки 

Передаваемые права на здание    Право собственности Право собственности Право собственности 

Цена предложения с учетом НДС  руб.  633 882 000 250 000 000 259 476 000 

Общая площадь здания  кв.м.  10 929,0 5 377,0 6 178,0 

Цена предложения с учетом НДС   руб./кв.м 58 000 46 494 42 000 

Площадь земельного участка, кв.  кв. м 6 220 3 008 1 776 

Местоположение   
РФ, Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, г. Сургут, 
Северный промышленный р-н, Заезд Андреевский, д. 2/3 

РФ, Ханты-Мансийский автономный округ - Югра,  г. 
Сургут, Центральный мкр, ул. Ленина 

РФ, Ханты-Мансийский автономный округ - 
Югра,  г. Сургут, Северо-Восточный р-н, ул. 30 

лет Победы 

Описание   

Продается торговый центр в Сургуте, на пересечении 
Андреевского заезда с улицей Островского. 5 минут от 

центра города. Адрес: Андреевский заезд, д. 2/3.  
Общая площадь строения – 10929 кв. м. Торговая площадь – 

10779 кв. м. Площадь земельного участка – 6220 кв. м. ТЦ 
построен в 2013 году. 2 этажа. Имеются две КТПМ по 200 
кВт. Есть парковка на 300 парковочных мест. Стоимость – 

58000 руб. за кв. м. Возможен торг. 

Продаётся выгодный арендный бизнес в самом центре 
города Сургута- ТРЦ «Рандеву». Здание площадью 5377 

м2 расположенное на земельном участке 3008 м2 имеет 4 
этажа. Парковка на 130 машиномест, дата ввода в 

эксплуатацию- 2010 г. Технические характеристики: лифты 
3, система кондиционирования точечная, отопление, 

водоснабжение, канализация- централизованные, 
пожарная и охранная сигнализация, приточно-вытяжная 

система вентиляции установлены. Выделенная 
электрическая мощность 240 квт. Высота потолков 3,5 м, 
внутренние перегородки- гипсокартон, стекло, санузлы на 
всех этажах. Полезные площади ТРЦ заполнены на 99%, 

более 25 арендаторов. Отличный ремонт. 

Продается торгово-офисный центр с черновой 
отделкой. Свободная планировка, возможность 

размещения торговых, офисных 
арендаторов,супермаркета, а также точек 

общепита. Техническое оснащение: 
пассажирский лифт, грузовой лифт в зоне 

дебаркайдера, лифт для маломобильных групп. 
Общее количество машиномест на парковке - 

150. Выделенная электрическая мощность- 530 
квт. Имеются все инженерные 

коммуникации.Выгодное расположение на 
первой линии в оживленном районе города с 

высоким трафиком. 
 Есть заявки на аренду 85% площадей.  

Техническое состояние здания   Хорошее состояние, ремонт не требуется  Хорошее состояние, ремонт не требуется  Черновая отделка 

Источник информации   
Контакты: Запрос обратного звонка Контакты: +7 922 449-08-93 Контакты: +7 932 416-53-34 

https://zdanie.info/2696/object/8760 https://surgut.etagi.com/commerce/1555221/ https://surgut.cian.ru/sale/commercial/161888023/  

Фото объекта-аналога   

 

 

Нет фото 

Источник информации: данные открытых источников 

 

https://zdanie.info/2696/object/8760
https://surgut.etagi.com/commerce/1555221/
https://surgut.cian.ru/sale/commercial/161888023/
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Таблица 7.2 - Предложения по продаже объектов торгового назначения в городе Сургут 

Показатель 
Единица 

сравнения 
Объект 4 Объект 5 Объект 6 

Дата продажи/Дата выставления на торги   актуально на дату проведения оценки актуально на дату проведения оценки актуально на дату проведения оценки 

Передаваемые права на здание    Право собственности Право собственности Право собственности 

Цена предложения с учетом НДС  руб.  354 798 500 120 409 740 74 000 000 

Общая площадь здания  кв.м.  3 986,5 5 463,0 2 244,0 

Цена предложения с учетом НДС   руб./кв.м 89 000 22 041 32 977 

Площадь земельного участка, кв.  кв. м 1 146 2 093 11 629 

Местоположение   
РФ, Ханты-Мансийский автономный округ - Югра,  г. Сургут, р-н 

Восточный, ул.И.Киртбая 11 
РФ, Ханты-Мансийский автономный округ - Югра,  г. 
Сургут, Центральный мкр, б-р Свободы, д.2, блок 2 

РФ, Ханты-Мансийский автономный округ - 
Югра,  г. Сургут, Аэрофлотская ул., 8/2 

Описание   

Продается готовый арендный бизнес - торговый центр общей 
площадью 3986,5 кв. м в Сургуте. Адрес: улица Игоря Киртбая, дом 

11. 1-я линия. 4 этажа и цокольный этаж, витражные окна по фасаду, 
приточно-вытяжная вентиляция, система кондиционирования, 

вентилируемый фасад, дизайнерский ремонт и подсветка здания. 
Панорамный пассажирский лифт и лестничные марши. 3 грузовых 

лифта в подсобных помещениях. Планировка смешанная, 1-3 этажи 
- торговые залы, 4 - офисные кабинеты, цокольный этаж - складские 

помещения. Торговый центр полностью заполнен арендаторами. 
Хороший ремонт. Торговый центр отлично просматривается с 

проезжей части. 

Продается ТЦ "Центральный" . Общая площадь 
помещения: 5463 кв.м. Сделан ремонт. Удобное 

местоположение, есть парковка. 

3-х этажное нежилое здание, стены -
металлический каркас, керамзитобетонные 
панели, облицовка фасада металлическими 

листами. Сайдинг с утеплителем; перегородки 
кирпичные, гипсокартон, фундамент свайный, 

монолитные железобетонные ростверки, 
крыша металлическая, перекрытия 

металлический профнастил, железобетонные 
плиты; системы инженерного обеспечения 

отопление, водопровод, канализация, горячее 
водоснабжение, телефония, интернет, 

вентиляция, пожарная сигнализация, система 
пожаротушения. 3 этажа, типовой ремонт. 

Техническое состояние здания   Хорошее состояние, ремонт не требуется  Хорошее состояние, ремонт не требуется  Хорошее состояние, ремонт не требуется  

Источник информации   

Контакты: 8-982-418-6614 Контакты: 8-922-165-5994 Контакты: +7 977 609-86-87 

https://surgut.biznesarenda.ru/prodazha/torgovye-centry/118816 

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-
na-prodazhu-surgut-194688869 

https://surgut.cian.ru/sale/commercial/155120740/  

Фото объекта-аналога   

     

Источник информации: данные открытых источников 

https://surgut.biznesarenda.ru/prodazha/torgovye-centry/118816
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-surgut-194688869
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-surgut-194688869
https://surgut.cian.ru/sale/commercial/155120740/
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Таблица 7.3 - Предложения по продаже объектов торгового назначения в городе Сургут 

Показатель 
Единица 

сравнения 
Объект- 7 Объект 8 Объект- 9 

Дата продажи/Дата выставления на торги   актуально на дату проведения оценки актуально на дату проведения оценки актуально на дату проведения оценки 

Передаваемые права на здание    Право собственности Право собственности Право собственности 

Цена предложения с учетом НДС  руб.  49 735 000 180 000 000 128 500 000 

Общая площадь здания  кв.м.  1 015,0 2 100,0 1 363,4 

Цена предложения с учетом НДС   руб./кв.м 49 000 85 714 94 250 

Площадь земельного участка, кв.  кв. м 584 805 3 130 

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

пр-д Первопроходцев 7/1 

РФ, Ханты-Мансийский автономный округ - Югра,  
г. Сургут, Центральный мкр, ул. Григория 

Кукуевицкого 

РФ, Ханты-Мансийский автономный округ - Югра,  г. 
Сургут, Центральный мкр, Чехова 10/3 

Описание   

Торговый Центр, с действующим долгосрочным договором 
аренды (на 7 лет). Общая S-1015 кв. м, торговая - 506 кв. м., 

цокольный этаж - 509 кв. м. 
Стоимость 49 000 р. за 1 кв. м. 

Продаётся торговый центр 1,2,3 
этажи,расположен в центре города(на базе 

"Одежда").На первом этаже находится 
продуктовый супермаркет, на втором отдел 

одежды и кафе-столовая,на третьем - офисные 
помещения.Все помещения сданы в 

аренду,возможно самим заниматься бизнесом всё 
оборудование как в продуктовом отделе так и в 

кафе -собственность владельца.Данный 
арендный бизнес приносит хороший доход!Земля 

в аренде со множественностью лиц на 49 лет. 
современный ремонт, также имеются: телефон, 

интернет, пожарная сигнализация, охранная 
сигнализация, приборы учета воды, тепла 

Продажа арендного бизнеса. Объект представляет собой 
трехэтажный торговый центр,отдельно стоящим 

зданием, земля 3130 м2 в собственности.Площади в ТЦ 
сданы в аренду. Здание торгового центра отличается 

великолепным расположением оно стоит на пересечении 
двух оживленных улиц с хорошим трафиком. Имеет три 

заезда с трех сторон,а также с достаточным количеством 
гостевых парковок, и местом для выгрузки товара. 

Техническое состояние здания   Хорошее состояние, ремонт не требуется  Хорошее состояние, ремонт не требуется  Хорошее состояние, ремонт не требуется  

Источник информации   

Контакты: +7 982 413-33-02 Контакты: +7 932 416-53-34 Контакты: 8-911-453-4477 

https://hmao.gdeetotdom.ru/obj/commercial/hmao/17103799948/ https://surgut.n1.ru/view/13844126/?open_card_kn 

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-
prodazhu-surgut-154479994 

Фото объекта-аналога   

  

 

Нет фото 

Источник информации: данные открытых источников 

https://hmao.gdeetotdom.ru/obj/commercial/hmao/17103799948/
https://surgut.n1.ru/view/13844126/?open_card_kn
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-surgut-154479994
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-surgut-154479994
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Таким образом, среднерыночный диапазон торговых объектов (отдельно-стоящие 
здания), расположенных в городе Сургут, на базе проанализированных предложений, на 
дату проведения оценки варьируется от 22 000 до 94 000 руб. за кв. м с учетом НДС. 
Данный показатель зависит от технического состояния объекта, проведенных 
ремонтов внешнего облика здания (главный фасад), класса торгового центра , 
состояния внутренней отделки, площади передаваемого земельного участка в составе 
объекта и , что не мало важно, площади здания и локального местоположения 
(транспортной и пешеходной доступности). 

 
 

Коммерческие условия аренды торговых площадей 

 

Источник: http://naibecar.com/research/ 

 

Источник: http://naibecar.com/research/ 

Далее Оценщик счел целесообразным произвести анализ текущих предложений по 
аренде торговых площадей в городе Сургут. Информация представлена ниже. 
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Предложения по аренде встроенных помещений торгового назначения в городе 
Сургут 

http://po-krupnomu.ru/surgut/arenda-magazin/predlaga_1300385 

 

http://po-krupnomu.ru/surgut/arenda-magazin/torgovoe_958154 

 

 

  

http://po-krupnomu.ru/surgut/arenda-magazin/predlaga_1300385
http://po-krupnomu.ru/surgut/arenda-magazin/torgovoe_958154
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https://surgut.biznesarenda.ru/arenda/torgovye-centry/111083 

 

 

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-v-arendu-surgut-195507058 

 

  

https://surgut.biznesarenda.ru/arenda/torgovye-centry/111083
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-v-arendu-surgut-195507058
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https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-v-arendu-surgut-139182026 

 

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-v-arendu-surgut-187227675 

 

  

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-v-arendu-surgut-139182026
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-v-arendu-surgut-187227675
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https://surgut.irr.ru/real-estate/commercial/retail/pomeschenie-torgovoe-500-kv-m-otdel-nyy-vhod-1-
ya-advert626858486.html 

 

https://multilisting.su/g-surgut/for-rent-trade/4587854-3000-0-m-5500-rub-ul-komplektovochnaya-
severnyy-promyshlennyy 

 

Источник информации: данные открытых источников 

 

https://surgut.irr.ru/real-estate/commercial/retail/pomeschenie-torgovoe-500-kv-m-otdel-nyy-vhod-1-ya-advert626858486.html
https://surgut.irr.ru/real-estate/commercial/retail/pomeschenie-torgovoe-500-kv-m-otdel-nyy-vhod-1-ya-advert626858486.html
https://multilisting.su/g-surgut/for-rent-trade/4587854-3000-0-m-5500-rub-ul-komplektovochnaya-severnyy-promyshlennyy
https://multilisting.su/g-surgut/for-rent-trade/4587854-3000-0-m-5500-rub-ul-komplektovochnaya-severnyy-promyshlennyy
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На основании проведенного анализа Оценщик пришел к выводу о том, что ставки 
аренды за помещения класса А, расположенные в Сургуте, находятся в диапазоне от  
4 600 руб./кв.м./год до 11 000 руб./кв.м./год с учетом НДС. В данную ставку включены 
коммунальные расходы. Величина ставки аренды зависит от характеристик 
местоположения, а также от наличия отдельного входа. 

Следует отметить, что именно проведенный выше анализ предложений позволяет 
судить о ставке аренды помещений, аналогичных рассматриваемому. 

 

Вакантные площади 

Коэффициент недоиспользования был принят Оценщиком, согласно Справочнику 
оценщика недвижимости Лейфера Л.А. II ТОМ , 2016 г. Корректирующие коэффициенты для 
оценки для офисно-торговой недвижимости. Данные представлены ниже. 

 

Источник: Справочник оценщика недвижимости Лейфера Л.А. II ТОМ , 2016 
г. Корректирующие коэффициенты для оценки для офисно-торговой недвижимости 

Таким образом, коэффициент недоиспользования для высококлассной 
торговой недвижимости принят на уровне 19,6%. 

 

Операционные расходы 

Операционные расходы − периодические расходы для обеспечения нормального 
функционирования объекта недвижимости и воспроизводства дохода. 

К операционным (или эксплуатационным) расходам относятся издержки по 
эксплуатации объекта, предоставлению услуг пользователю и поддержанию потока 
доходов. В состав эксплуатационных расходов объекта недвижимости входят: заработная 
плата и премии обслуживающего персонала, социальное страхование работников, 
коммунальные услуги (электричество, газ, телефон, вода и пр.), расходы на содержание 
объекта (оплата услуг охранной и противопожарной служб, по обслуживанию лифта, 
инженерных коммуникаций, телефона и пр.), представительские расходы, расходы на 
рекламу, банковские услуги, а также транспортные расходы. 

Операционные расходы могут быть двух видов: 

1. постоянные расходы (фиксированные, условно-постоянные) − эти расходы не 
изменяются с изменением коэффициента загрузки объекта недвижимости 
(например, налоги на имущество, платежи по страхованию, управленческие 
расходы); 

2. переменные расходы (условно-переменные) − зависят от коэффициента 
загрузки объекта недвижимости: чем больше загрузка объекта недвижимости, 
тем выше эти расходы (например, коммунальные услуги, вывоз мусора, 
оплата электроэнергии и др.). 

Источник: http://www.bibliofond.ru/view.aspx?id=487341 

http://www.bibliofond.ru/view.aspx?id=487341
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Базовые арендные ставки обычно не включают в себя операционные расходы, 
которые покрывают следующие услуги: 

 уборку; 
 охрану; 
 техническое обслуживание; 
 управление недвижимостью; 
 страхование; 
 расходы на рекламу; 
 налог на недвижимость; 
 прочие расходы. 

Механизм определения операционных расходов зависит от каждого конкретного 
девелопера, который вправе самостоятельно строить отношения с арендаторами. Тем не 
менее, на рынке существуют определенные рамки определения величины расходов такого 
рода. "Якорные" арендаторы, как правило, платят несколько меньше, а максимальную 
ставку операционных расходов платят рестораны, фуд-корт и другие предприятия питания. 
Это связано с тем, что на их долю приходится больше эксплуатационных затрат (уборка, 
коммуникации и так далее), кроме того, в эту сумму может быть включено общее 
обслуживание всего зала. 

 

Источник: Справочник оценщика недвижимости Лейфера Л.А. II ТОМ , 2016 
г. Корректирующие коэффициенты для оценки для офисно-торговой недвижимости 

 

 

Источник: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-
nedvizhimosti/1193-operatsionnye-raskhody-pri-upravlenii-kommercheskoj-nedvizhimostyu-na-01-10-2017-

goda 

Таблица 7.4 Величина операционных расходов от потенциально-валового дохода для 
помещений торгового назначения, % 

Источник информации 
Величина операционных расходов  

от потенциально-валового дохода, % 

Справочник оценщика недвижимости Лейфера Л.А. II ТОМ , 2016 г. 
Корректирующие коэффициенты для оценки для офисно-торговой недвижимости 

22 % 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-
nedvizhimosti/1193-operatsionnye-raskhody-pri-upravlenii-kommercheskoj-nedvizhimostyu-na-01-
10-2017-goda 

24 % 

Среднее значение величины операционных расходов от потенциально-валового 
дохода для помещений торгового назначения, % 

23 % 

Источник: данные, представленные на открытом рынке 
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Таким образом, среднее значение величины операционных расходов от 
потенциально-валового дохода для помещений торгового назначения принято на 
уровне 23 %. 

 

Ставка капитализации 

Несмотря на то, что настроения инвесторов ухудшились из-за экономической 
неопределенности, ставки капитализации в прайм-классе на протяжении года будут 
оставаться стабильными. 

«Ставки капитализации объектов прайм-класса остаются привлекательными и более 
прибыльными по сравнению с другими активами, тогда как стоимость акций на многих 
рынках остается крайне низкой.  

 

 

Источник: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-
nedvizhimosti/1194-koeffitsienty-kapitalizatsii-ob-ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-10-2017-goda 

 

 

Источник: Справочник оценщика недвижимости Лейфера Л.А. II ТОМ, 2016 
г. Корректирующие коэффициенты для оценки для офисно-торговой недвижимости 
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Источник: https://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/33-stavka-kapitalizacii-dlya-torgovyh-
pomeshenij-v-procentah#s=1&f=1 

 
Ставка капитализации является одним из индикаторов уровня рисков в 

рассматриваемом сегменте рынка. Средневзвешенные ставки капитализации 
торговой недвижимости по итогам 3 квартала 2017 года составили, по оценкам 
разных аналитиков, от 11 % до 13,75 %. 

 

7.3.2 АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СТОИМОСТЬ ТОРГОВОЙ 

НЕДВИЖИМОСТИ 

Факторами, влияющими на активность рынка недвижимости, также являются: 
 Экономические факторы: представлены экономическим уровнем развития региона, 

темпами роста валового национального продукта, кредитно-денежной политикой округа и 
другими (в нашем городе достаточно градообразующих предприятий, таких как: Газпром, 
Сургутнефтегаз, Тюменьэнерго, мясокомбинат и другие, что позволяет многим людям 
иметь постоянный заработок и повышать свою покупательскую способность., банковская 
сфера, то есть экономические предложения от банков, партнерские программы) 

 Политические факторы: ограничения, налагаемые на деятельность рынка недвижимости 
со стороны политики, проводимой в стране, государственное вмешательство в процесс 
производства и другое. Например, Администрация округа бдительно следит за тем, чтобы 
не было «застывших» строек, например, в ХМАО - Югре в 2016 году должны были ввести 
в эксплуатацию 1 млн. кв метров, из них 300 тысяч должен был построить Сургут, мы 
смогли построить около 270 тыс. кв. метров. Также можно сказать, что, скорее всего, 
Сургут вскоре станет областным центром, затмив своими темпами развития Ханты-
Мансийск, а это значит, что приток населения может увеличиться. 

 Социально-культурные факторы включают в себя различные аспекты социально-
профессиональной структуризации населения, социально-потребительские аспекты и 
многое другое. Сургут можно смело назвать городом газовиков, банкиров, инженеров и 
нефтяников, так как именно эти сферы активно процветают на рынке труда Сургута. 

 Демографические факторы – факторы, оказывающие влияние на деятельность рынка 
недвижимости. Они состоят из численности населения, уровня рождаемости и 
смертности, прироста населения, плотности населения и другого. Приток населения в 
Сургут происходит с юга Тюменской области и  из таких городов, как: Омск, Челябинск, 
Курган и городов-спутников. Соответственно, чем больше людей приезжают в Сургут, тем 
больше квартир в нем будет строиться и больше сделок будет совершаться. 

 Природно-географические факторы – это рельеф, климат, экологические условия, 
природные ресурсы и другое. В Сургуте - это нефть и газ, после их обнаружения город 
начал развиваться быстрыми темпами. 
Источник информации: http://www.anfast.ru/informacija/stati/rynok-nedvizhimosti-v-surgute-kak-na-nem-

mozhno-zarabotat/ 

 



56 

ООО «Центр Независимой Экспертизы Собственности» 

Ликвидность имущества, характеризуется тем, насколько быстро объект можно 
обменять на деньги, т.е. продать по цене, адекватной рыночной стоимости на открытом 
рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей 
необходимой информацией, а на сделке не отражаются какие-либо чрезвычайные 
обстоятельства. 

Количественной характеристикой ликвидности может являться время рыночной 
экспозиции объекта, т.е. время, которое требуется для продажи объекта на открытом и 
конкурентном рынке по рыночной стоимости. Применительно к данным Рекомендациям  
предполагается, что в срок экспозиции не включается время, необходимое для 
формального закрепления (оформление, регистрация) сделки купли-продажи, т.е. срок 
экспозиции это типичное  время с момента размещения публичного  предложения о 
продаже объекта до принятия продавцом и покупателем решения о совершения сделки.  

Характеризовать ликвидность можно, подразделяя ее на отдельные группы в 
зависимости от возможности реализации и прогнозируемого срока продажи. Применима 
следующая градация ликвидности имущества в зависимости от сроков реализации: 

 

Источник: Справочник расчетных корректировок 2017 г., стр. 101, табл. 62 
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Источник: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-
nedvizhimosti/1178-sroki-likvidnosti-ob-ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-10-2017-goda 

 

Объект оценки обладают средней ликвидностью в своей категории – нежилое здание, 
торгово-развлекательный центр. Срок реализации принят на уровне 5 месяцев. 
 

7.3.3 АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СТОИМОСТЬ ТОРГОВОЙ 

НЕДВИЖИМОСТИ 

Основные факторы ценообразования 
 
Отличие цены предложения от цены сделки 
Следует отметить, что в текущих экономических условиях России метод 

сравнительных продаж имеет ряд ограничений. Так, например, наиболее целесообразно 
осуществлять сравнение на основании информации о ценах зарегистрированных сделок. 
Однако, информация о реальных сделках не нашла широкого распространения, поэтому 
наиболее доступными являются данные о ценах предложений на аналогичные 
оцениваемым объектам, выставленные на свободную продажу. 

Наиболее оптимальным методом расчета такой корректировки является изучение 
истории продаж ряда объектов и сопоставление цен сделок с ценами предложения. К 
сожалению, применение данного метода крайне ограничено: профессиональные участники 
рынка неохотно предоставляют необходимую информацию. В связи с этим для расчета 
данной поправки была предпринята попытка использования экспертного метода. 

В результате анализа различных исследований рынков недвижимости и проведения 
консультации с профессиональными участниками рынка было выявлено, что наиболее 
доступными и компетентными источниками информации по данному вопросу являются 
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специалисты риэлтерских организаций. Для сбора информации был подготовлен 
специальный опросный лист, а само интервью проводили профессиональные оценщики. 
Были опрошены специалисты 77 агентств недвижимости в 18 городах различных субъектов 
РФ: Архангельск; Барнаул; Волгодонск; Воронеж; Екатеринбург; Киров; Москва; Находка; 
Омск; Пенза; Псков; Ростов-на-Дону; Санкт-Петербург; Саратов; Смоленск; Сызрань; Тверь; 
Ярославль3. 

В ходе опроса были заданы вопросы о возможных скидках на торг при совершении 
следующих сделок: 

 купля-продажа жилых объектов; 

 аренда жилых объектов; 

 купля-продажа объектов коммерческой недвижимости; 

 аренда объектов коммерческой недвижимости; 

 купля-продажа промышленной и складской недвижимости; 

 аренда промышленной и складской недвижимости; 

 купля-продажа земельных участков.  
Собранная информация консолидировалась и подвергалась статистической 

обработке. В ходе анализа были отмечены следующие особенности: 
1. Для активных рынков эксперты называли меньшие скидки на торг. Это связано с 

тем, что активные развитые рынки характеризуются соответствующей информационной 
инфраструктурой, которая позволяет потенциальным продавцам точно назначать цену 
предложения объекта. Кроме того, число потенциальных покупателей увеличивается с 
ростом размера рынка и его активности. Поэтому отказ одному покупателю не приводит к 
существенному увеличению сроков продажи объекта или к увеличению маркетинговых 
затрат. 

Данная особенность отмечена как в разрезе разных регионов (скидки на торг в 
крупных городах меньше по сравнению с городами с малой численностью населения), так и 
для различных сегментов (скидки на торг для жилой недвижимости существенно меньше 
соответствующих значений для коммерческой или промышленной недвижимости).  

2. Скидки на торг менее характерны для рынка аренды. Скидки на торг для сделок 
аренды являются менее типичными по сравнению со сделками купли-продажи. Данный факт 
также объясняется большей развитостью рынка аренды коммерческой недвижимости. 
Кроме того, наиболее частый срок аренды в РФ составляет 11 месяцев. В условиях 
заключения краткосрочных договоров аренды арендодатель менее заинтересован в 
предоставлении каких-либо скидок.  

3. В период быстрого роста цен скидки на торг существенно уменьшаются или 
пропадают совсем. Эксперты отмечали, что в период значительного роста цен на 
недвижимость (особенно в сегменте жилой недвижимости) какие-либо скидки на торг были 
нехарактерны для рынка. После стабилизации цен практика предоставления скидок 
вернулась. По-видимому, такая практика объясняется тем, что дополнительные 
маркетинговые затраты, связанные с отказом какому-либо покупателю, с лихвой 
компенсируются ростом цен за период поиска нового потенциального покупателя. 

Российский рынок недвижимости в последние несколько лет переживал фазу 
активного развития. В основе большинства прогнозов лежали следующие предпосылки: 
дефицит качественного предложения, устойчиво растущий спрос со стороны как бизнеса, 
так и конечных потребителей, растущая доступность кредитных ресурсов. Финансовый 
кризис скорректировал оценки всех этих факторов, чем и вызвал столь острую реакцию - 
кризис сопровождался снижением цен и арендных ставок на объекты во всех сегментах 
коммерческой недвижимости.  

В рамках данного Отчета корректировка проводилась на основании данных сайтов 
таких как (http://www.cian.ru/, http://irr.ru/, http://www.avito.ru/ и т.п.), а так же исходя из беседы 
с риэлторами ведущих агентств недвижимости г. Москвы (АН «Инком» (http://www.incom.ru/) 
риэлтор Хейлик Оксана Валентиновна т. +7 (495) 228-00-30 (стаж работы в риэлторской 

                                                

 

 

3
 Источник информации: статья «Использование экспертного метода при определении размера скидки на торг», 

автор  А.А. Марчук, опубликовано http://www.fbk.ru/live/press.asp?aid=13263 
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деятельности более 3 лет), АН «Миэль» (http://www.miel.ru/) риэлтор Панасенко Светлана 
Александровна т. +7 (495)775-7555, доб. 7488, +7(963)966-7711, +7 (925) 882-3676 (стаж 
работы в риэлторской деятельности более 5 лет), АН «Миан» (http://www.mian.ru/) риэлтор 
Татьяна Косенкова т. +7 (495) 974 62 62 (стаж работы в риэлторской деятельности более 5 
лет)), информационно-аналитического бюллетеня RWAY (№№ 269, 270 август, сентябрь 
2017 г.). По их данным, величина уторговывания для торговых центров, расположенных в 
городе Сургут, площадью более 30 000 кв. м, может составлять от 25% до 35%.  

 
МЕСТОПОЛОЖЕНИЕ 
Фактор местоположения является одним из важнейших в ценообразовании на рынке 

недвижимости. Понятие местоположения, особенно для коммерческой недвижимости 
весьма обширно и включает в себя: 

-престижность окружения;  
-удаленность от центра деловой активности и жизнеобеспечения (situs); 
-транспортная и пешеходная доступность объекта в том числе близость его к 

основным транспортным магистралям; 
-качество ближайшего окружения. 
Престижность окружения определяют такие  факторы, как: 
-престижность района и конкретной улицы (известность, историческая и 

архитектурная привлекательность); 
-архитектурная однородность окружения; 
-состояние и репутация ближайших объектов; 
-благоустройство территории (озеленение, состояние тротуаров, освещение и т. д.); 
-инфраструктура района (наличие аптек, магазинов, в том числе супермаркетов, 

гипермаркетов, а также торговых центров; наличие и удобство предприятий сферы услуг, в 
т.ч. общепита, салонов красоты, фитнес-центров, культурно-развлекательных центров и т. 
д.); 

-близость к паркам, садам, скверам и т. д.; 
-зона градостроительной ценности; 
-доступность деловых услуг (ксерокопирование, поставка офисных материалов, 

продаж и обслуживание оргтехники, профессиональные консультации и т. п.); 
-социальное окружение (жители микрорайона, соседние организации, их сотрудники, 

потенциальные клиенты и т.п.). 
 
Расположение относительно основных транспортных магистралей 
Возможность визуализации объекта с улицы - для нежилых торговых объектов - 

играет важную роль.  
  
 
ФИЗИЧЕСКИЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ 
Площадь объекта  
Как правило, продажа кв. м объекта недвижимости с большей площадью меньше, чем 

аналогичный показатель для объекта с меньшей площадью. Так как объекты-аналоги и 
оцениваемый объект имеют различия по площади, Оценщик принял решение 
корректировать на данный факт. 

Корректировка на общую площадь объекта принята на основании Ассоциации 
развития рынка недвижимости СтатРиелт (источник информации: https://statrielt.ru/statistika-
rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1181-na-masshtab-
obshchuyu-ploshchad-kommercheskogo-zdaniya-pomeshcheniya-korrektirovki-na-01-10-2017-
goda). Информация представлена ниже. 

 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1181-na-masshtab-obshchuyu-ploshchad-kommercheskogo-zdaniya-pomeshcheniya-korrektirovki-na-01-10-2017-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1181-na-masshtab-obshchuyu-ploshchad-kommercheskogo-zdaniya-pomeshcheniya-korrektirovki-na-01-10-2017-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1181-na-masshtab-obshchuyu-ploshchad-kommercheskogo-zdaniya-pomeshcheniya-korrektirovki-na-01-10-2017-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1181-na-masshtab-obshchuyu-ploshchad-kommercheskogo-zdaniya-pomeshcheniya-korrektirovki-na-01-10-2017-goda
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Источник информации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-

kommercheskoj-nedvizhimosti/1181-na-masshtab-obshchuyu-ploshchad-kommercheskogo-zdaniya-
pomeshcheniya-korrektirovki-na-01-10-2017-goda 

 
Для расчета указанной корректировки оценщиками была применена статистически 

полученная формула зависимости рыночной стоимости объектов коммерческой 
недвижимости от общей площади объекта недвижимости4: 

С=b * S n 

где:   

C – цена предложения (рыночная стоимость) 1 кв.м. объекта, ден.ед./кв.м., 

S– общая площадь объекта, кв.м., 

b– коэффициент, отражающий активность этого сегмента рынка, 

n– коэффициент торможения - степень замедления роста рыночной стоимости объекта 

по мере увеличения общей площади. 

 
Корректировка на общую площадь рассчитывалась по следующей формуле: 

К s = (So/Sa) n;  

где: 

Кs– корректировка удельной рыночной стоимости на общую площадь. 

So – общая площадь оцениваемого объекта, ед. 

Sa – общая площадь аналогичного по остальным параметрам объекта, ед. 

n – коэффициент торможения. 
 

Техническое состояние зданий 
Чем лучше техническое состояние объекта, тем выше его стоимость. За единицу 

сравнения принимается техническое состояние объекта оценки, согласно правилу оценки 
физического износа зданий — «Методика определения физического износа гражданских 
зданий» № 404. Разница между техническим состоянием объектов определяется по 
критерию «неудовлетворительно - удовлетворительно - хорошо». 

                                                

 

 
4
 Источник информации: Яскевич Е.Е. «Особенности применения сравнительного подхода к оценке 

недвижимости: корректировка на масштаб», http://www.appraiser.ru/default.aspx?SectionId=41&Id=1582&mode=doc 
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Источник информации: Справочник Оценщика недвижимости 2016 г.,Том 2 «Офисно-торговая 
недвижимость», стр.174, табл.52 под ред. Лейфера Л.А. 

 
Состояние отделки помещений 

Техническое состояние: чем лучше техническое состояние объекта, тем выше его 
стоимость. За единицу сравнения принимается техническое состояние объекта оценки. 
Разница между техническим состоянием объектов определяется по критерию «лучше-хуже». 

 Внутренняя отделка - качественная отделка помещений, подразумевается наличие и 
качество внутренней отделки. За единицу сравнения принимается качество отделки 
помещений, согласно СНиП 3.04.01. – 87 (Изоляционные и отделочные покрытия). Разница 
между качеством отделки определяется по критерию «простая – улучшенная – 
высококачественная».  

 
Источник информации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-

kommercheskoj-nedvizhimosti/1196-na-kachestvo-vnutrennej-i-naruzhnoj-otdelki-obshchestvennykh-zdanij-i-
pomeshchenij-korrektirovki-na-01-10-2017-goda 
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 ОБЗОР РЫНКА ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ ГОРОДА СУРГУТ 7.3.4

В соответствии с Земельным кодексом все земли делятся на 7 категорий по 
целевому назначению: 

 земли поселений;  
 земли сельхозназначения;  
 земли промышленности, транспорта, связи и иного назначения;  
 земли лесного фонда;  
 земли водного фонда;  
 земли особо охраняемых территорий;  
 земли запаса. 

Оценщик проанализировал актуальные на дату оценки предложения по продаже 
земельных участков в городе Сургут. Информация представлена ниже. 

 
Таблица 7.5 - Предложения по продаже земельных участков в городе Сургут 

Параметр 
сравнения 

Объект 1 Объект 2 Объект 3 

Местоположение 
объекта 

Ханты-Мансийский автономный округ - 
Югра, г. Сургут, микрорайон 23, ул. 

Федорова 

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

Сосновая улица 

Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, г. Сургут, 
микрорайоне 31а, перекресток пр. Пролетарский и ул. 

Иосифа 

Дата предложения актуально на дату оценки актуально на дату оценки актуально на дату оценки 

Цена предложения, 
руб. 

12 000 000 90 000 000 14 800 000 

Площадь 
земельного 

участка, кв.м. 
2 750 18 000 5 374 

Площадь 
имеющихся 

строений, кв. м 
нет нет объект незавершенного строительства 

Цена за 1 кв.м., руб. 4 364 5 000 2 754 

Имущественные 
права 

право аренды собственность право аренды  

Категория 
земельного участка 

Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов 

Вид разрешенного 
использования 

Под строительство административного 
здания, офиса 

Под строительство 
супермаркетов, оптовых 

магазинов 

Под строительство стоматологического комплекса с 
аптекой 

Описание 

Продается право аренды на земельный 
участок расположенный на первой 

линии в микрорайоне 23 -ул. Федорова. 
Участок относится к категории земель 

населённых пунктов, в 
территориальной зоне Ж.З-23. Для 

коммерческого использования. Так как 
участок находится в районе с давно 

развитой инфраструктурой проблем с 
подключением инженерных сетей не 
возникнет, есть согласованные тех 

условия. 

Продам земельный участок, 
1-я линия, в собственности. 

Общей площадью 1,8 Га. 
Отличное расположение. 
Данный объект интересен 

для продажи крупным 
торговым сетям, так как 

полностью соответствуют их 
требованиям. Получены все 

соответствующие 
разрешения. 

Продается право аренды на земельный участок 
расположенный на оживлённом перекрёстке города в 

микрорайоне 31а -пр. Пролетарский и ул. Иосифа 
Каролинского. Участок относится к категории земель 

населённых пунктов, в территориальной зоне зд.-9. Так 
как участок находится в районе с давно развитой 

инфраструктурой проблем с подключением 
инженерных сетей не возникнет, есть согласованные 

тех условия. Срок аренды до 03.2020г. Есть 
свидетельство огрп на объект незавершённого 

строительства, а также оформлено разрешение на 
строительство. Доступ к участку осуществляется с 

обеих улиц. 

Источник 
информации 

https://surgut.etagi.com/commerce/12327
07/ 

https://www.domofond.ru/uch
astokzemli-na-prodazhu-

surgut-192835584 

https://surgut.n1.ru/view/14983415/?open_card_land 

Источник: данные, представленные на открытом рынке 

 
Таблица 7.6 - Предложения по продаже земельных участков в городе Сургут 

Параметр 
сравнения 

Объект 4 Объект 5 Объект 6 

Местоположение 
объекта 

Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, 
г. Сургут, микрорайон 5а -ул. Игоря Киртбая 

Ханты-Мансийский 
автономный округ - Югра, 

г. Сургут, Северо-
восточный жилой район, 

ул.Контейнерная 

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

Дата предложения актуально на дату оценки актуально на дату оценки актуально на дату оценки 

Цена предложения, 
руб. 

13 800 000 25 000 000 9 700 000 

Площадь 
земельного 

участка, кв.м. 
1 500 6 430 1 700 

Площадь 
имеющихся 

строений, кв. м 
объект незавершенного строительства 

объект незавершенного 
строительства 

объект незавершенного строительства 

https://surgut.etagi.com/commerce/1232707/
https://surgut.etagi.com/commerce/1232707/
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-surgut-192835584
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-surgut-192835584
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-surgut-192835584
https://surgut.n1.ru/view/14983415/?open_card_land
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Параметр 
сравнения 

Объект 4 Объект 5 Объект 6 

Цена за 1 кв.м., руб. 9 200 3 888 5 706 

Имущественные 
права 

право аренды  право аренды  аренда 

Категория 
земельного участка 

Земли населенных пунктов 
Земли населенных 

пунктов 
Земли населенных пунктов 

Вид разрешенного 
использования 

Под строительство гостиничного комплекса 
Под строительство 
торгового центра 

Под строительство оптовой базы с 2-х этажным 
торгово-административным и складским корпусом 

Описание 

Продается право аренды на земельный 
участок расположенный на оживлённой улице 
города в микрорайоне 5а -ул. Игоря Киртбая. 

Участок относится к категории земель 
населённых пунктов, выделен для 

строительства гостиничного комплекса.Так как 
участок находится в районе с давно развитой 
инфраструктурой проблем с подключением 

инженерных сетей не возникнет, есть 
согласованные тех условия. Срок аренды до 
03.2018г. Есть свидетельство огрп на объект 

незавершённого строительства, а также 
оформлено разрешение на строительство. 

Земельный участок с 
объектом 

незавершенного 
строительства Торговый 
центр, площадь участка 

6434 кв.м. 

Земельный участок расположен в Восточном 
промрайне, территориальная зона ПД.2, категория 
земель: земли населенных пунктов, разрешенное 
использование: строительство оптовой базы с 2-х 
этажным торгово-административным и складским 

корпусом, общей площадью 980 м.кв. 
Получены технические условия на подключение к 

инженерным сетям, разрешение на строительство. 
На участке объект незавершенного строительства 

в собственности, земельный участок в аренде. 
1-я линия. 

Источник 
информации 

https://surgut.etagi.com/commerce/1172365/ 

https://www.domofond.ru/uc
hastokzemli-na-prodazhu-

surgut-186154276 

https://surgut.n1.ru/view/21761435/?open_card_land 

Источник: данные, представленные на открытом рынке 

Проведенный анализ показал, что удельный показатель стоимости земельных 
участков в Сургуте, предназначенных под коммерческое строительство (объекты 
торгового назначения) составляет диапазон от 2 700 руб./кв.м. до 9 200 руб./кв.м. 
Данный диапазон может варьироваться в зависимости от качества передаваемых прав, 
местоположения, площади земельного участка, инженерных коммуникаций и иных 
ценообразующих факторов. 

 
Срок экспозиции объекта 
По мнению специалистов Vesco Consulting, «сроки экспозиции земельных участков 

зависят от следующих факторов: 
 Стоимость – адекватные по цене участки находят своих владельцев в 3 и 

более раз быстрее объектов, предлагаемых по завышенной стоимости; 
 Назначение и ВРИ – наиболее популярны в настоящее время земли под 

жилую застройку, на втором месте земли промышленности, сельхоз участки 
наименее популярны. Зная это, несложно сделать вывод о том, какой участок 
будет продаваться быстрее прочих; 

 Удаленность и транспортная доступность – особенно важный параметр для 
земель под коммерческую застройку. Большинство покупателей стремятся 
минимизировать затраты на дальнейшее развитие участка и еще при покупке 
обращают внимание на подъездные пути и транспортную доступность 
объекта. 

 Местоположение (трасса); 
 Наличие коммуникаций – важный параметр как для покупателей, 

приобретающих землю с целью жилой застройки, так и коммерческой. Всё то 
же стремление снизить свои временные и трудозатраты на освоение объекта 
делает параметр значимым в сознании потребителя; 

 Природное окружение – представляет особую важность для земель под 
загородную жилую застройку. Клиент, покупая участок с целью построить на 
нем дом, обращает пристальное внимание на благоприятные факторы 
окружающей среды (водоемы, лесные массивы); 

 Размер участка – наиболее популярны на рынке участки объемом до 5 га, 
большие объекты требуют внушительных капиталовложений, с нехваткой 
которых столкнулись многие владельцы бизнеса с приходом кризиса.» 

Ликвидный участок в непосредственной близости от центра города, адекватный по 
цене, с хорошей транспортной доступностью и подведенными коммуникациями может найти 
своего покупателя буквально за один день, оформление документов займет еще порядка 
месяца. 

Неликвидный участок может продаваться более 4 лет и сильно зависит от 
покупательской активности на рынке. 

https://surgut.etagi.com/commerce/1172365/
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-surgut-186154276
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-surgut-186154276
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-surgut-186154276
https://surgut.n1.ru/view/21761435/?open_card_land
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В первую очередь, люди интересуются участками, которые потребуют от них 
последующих минимальных вложений. Так, при выборе земельного участка промышленного 
назначения ключевыми факторами для потребителя будут наличие коммуникаций (рядом с 
участком или на самом участке, причем последнее является большим плюсом), 
транспортная доступность и стоимость объекта. При этом участки с качественными 
вышеперечисленными характеристиками продаются в среднем за 1-2 месяца. 

Стоит отметить, что размер участка также влияет на скорость продажи. Большие куски 
земли раскупаются менее охотно. Некоторые эксперты рынка высказывают мнение о том, 
что категория и вид разрешенного использования никак не влияют на сроки экспозиции 
земельных участков, так как осуществление перевода сейчас не столь проблематично. 

http://www.ozagorode.ru/statji/srednie-sroki-ekspozicii-zemelnyx-uchastkov.html 

 

Источник: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-stoimosti-
zemli/1200-sroki-likvidnosti-sroki-prodazhi-ekspozitsii-tipichnye-dlya-rynka-zemelnykh-uchastkov-i-massivov-

na-01-10-2017-goda 

Земельный участок в составе объекта оценки обладает средней ликвидностью в 
своей категории. Срок реализации принят на уровне 5 месяцев. 
 

7.3.5 АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СТОИМОСТЬ ЗЕМЕЛЬНЫХ 

УЧАСТКОВ 

Для определения степени влияния основных ценообразующих факторов на стоимость 
земельного участка был проведен экспертный опрос, в котором приняли участие 
представители организаций, представленных в следующей таблице. 
Таблица 7.7 - Участники экспертного опроса

5
 

№ п/п 
Наименование 

экспертной 
компании 

Специалист, участвующий в 
экспертном опросе 

Занимаемая должность 

1 ЦЭОС Альберг Борис Робертович оценщик, менеджер 

2 ЦЭОС Речкина Татьяна Александровна оценщик, ведущий специалист 

3 ЦЭОС Бойко Андрей Юрьевич генеральный директор 

4 АРИН Попова Инна Николаевна руководитель отдела оценки 

5 GVA Sawyer Фадеева Владислав Юрьевич 
руководитель маркетингового отдела департамента 

консалтинга 

6 Бекар Белоусова Олеся Сергеевна руководитель проектов отдела оценки 

7 АФК-Аудит Калинин Александр Сергеевич 
руководитель департамента методологического и 

аналитического обеспечения 

8 Deloitte&Touche Дмитриев Сергей Юрьевич менеджер 

9 ЕВРОАКТИВ 
Севастьянова Евгения 

Владимировна 
генеральный директор 

По мнению представленных выше экспертов (специалистов) определение степени 
влияния основных ценообразующих факторов на стоимость земельного участка объективно 
для городов России.  

Результаты экспертного опроса представлены в следующих таблицах. 

                                                

 

 

5 http://ocenschiki-i-eksperty.ru/knowledge-base/view/materials/1040 

http://www.ozagorode.ru/statji/srednie-sroki-ekspozicii-zemelnyx-uchastkov.html
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Таблица 7.8 - Экспертное взвешивание ценообразующих параметров рынка земли 
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1 
Физические 
Свойства 

в том числе 6% 7% 9% 7% 8% 6% 6% 8% 12% 7% 

площадь 5% 5% 6% 5% 7% 5% 5% 6% 8% 5% 

рельеф 1% 1% 2% 1% 1% 1% 1% 1% 3% 1% 

отсутствие угрозы 
затопления 

0% 1% 1% 1% 0% 0% 0% 1% 1% 1% 

2 
Нормативные 
Ограничения 

в том числе 6% 3% 4% 0% 4% 7% 7% 4% 5% 4% 

отсутствие ограничений 
по высоте 

4% 2% 2% 0% 2% 5% 5% 2% 2% 2% 

отсутствие охранных зон 2% 1% 2% 0% 2% 2% 2% 2% 3% 2% 

3 Инфраструктура 

в том числе 20% 23% 22% 28% 28% 20% 28% 19% 56% 32% 

наличие водоснабжения 2% 2% 1% 4% 2% 2% 2% 2% 4% 3% 

наличие канализации 2% 2% 1% 0% 2% 2% 2% 2% 4% 3% 

наличие 
теплоснабжения 

2% 1% 1% 0% 2% 2% 2% 1% 3% 3% 

наличие газоснабжения 2% 3% 0% 3% 1% 2% 0% 1% 4% 1% 

наличие 
электроснабжения 

2% 4% 3% 6% 3% 2% 3% 3% 4% 3% 

наличие въезда 1% 2% 5% 2% 2% 2% 1% 2% 8% 2% 

удобство подъезда на 
общественном 

транспорте 
5% 4% 3% 6% 8% 5% 9% 4% 7% 9% 

удобство подъезда на 
автомобильном 

транспорте 
4% 5% 8% 7% 8% 3% 9% 4% 11% 8% 

удобство подъезда на 
ж/д транспорте 

0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 11% 0% 

4 Экология 
в том числе 7% 12% 1% 20% 0% 5% 5% 26% 0% 8% 

отсутствие загрязнения 3% 6% 1% 10% 0% 2% 2% 10% 0% 3% 
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почв  

отсутствие загрязнения 
воздуха 

4% 6% 0% 10% 0% 3% 3% 16% 0% 5% 

5 
Район 
Расположения 

в том числе 29% 22% 23% 16% 38% 32% 34% 10% 19% 24% 

близость к центру города 7% 5% 10% 3% 11% 18% 12% 1% 3% 6% 

влияние локальных 
центров (метро, станция 

ж/д и др.) 
18% 11% 6% 9% 15% 8% 14% 5% 7% 13% 

влияние основных 
магистралей 

4% 6% 7% 4% 12% 6% 8% 4% 9% 5% 

6 Окружение 

в том числе 32% 33% 41% 29% 22% 30% 20% 33% 8% 25% 

наличие объектов 
социальной 

инфраструктуры 
(детские учреждения, 

поликлиники, больницы 
и пр.) 

7% 5% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 2% 

наличие объектов 
торговли, бытового 

обслуживания, 
общественного питания) 

7% 6% 0% 4% 3% 5% 3% 3% 0% 1% 

отсутствие 
малопривлекательных 

объектов (свалка, 
тюрьма, экологически 
грязные предприятия, 

кладбища) 

3% 6% 0% 6% 1% 1% 1% 10% 1% 4% 

архитектурная, 
исторически-культурная 

привлекательность 
3% 3% 0% 0% 1% 16% 4% 1% 0% 4% 
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наличие организованных 
мест для парковки 

автотранспорта 
3% 0% 0% 0% 5% 2% 7% 3% 4% 4% 

близость к водным 
объектам 

3% 7% 0% 10% 0% 3% 1% 6% 0% 2% 

озелененность района, 
наличие мест рекреации 

5% 5% 0% 9% 1% 3% 1% 9% 0% 2% 

плотность населения 1% 1% 41% 0% 11% 0% 3% 1% 3% 6% 

Всего 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 

Источник информации: Санкт-Петербургское государственное унитарное предприятие «Городское управление инвентаризации и оценки 
недвижимости» 
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Из представленных выше сведений видно, что наиболее значимым фактором на 
потенциальном рынке земли может являться окружение (включая удаленность от центральных 
частей населенного пункта) – суммарно свыше 50% влияния на цену, а также внутренняя 
инфраструктура участка (прежде всего коммуникации) – около 20% влияния.  

Остальные факторы оказывают существенно меньшее влияние на цены земельных 
участков. 

Во избежание субъективизма в полученных аналитических результатах ООО «Центр 
Независимой Экспертизы Собственности» был проведен собственный экспертный опрос, в 
котором приняли участие представители оценочных и риэлтерских организаций, 
представленных в следующей таблице. 

Таблица 7.9 - Участники экспертного опроса ООО  «ЦНЭС» 

№ п/п Компания эксперт Контактное лицо- эксперт Должность, квалификация 

1 Триумф градъ Тиховская Ирина (+7-926-531-99-98) 

ведущий специалист недвижимости, победителем в 
номинации «Специалист года» IV ежегодная 

независимая профессиональная премия в области 
недвижимости PRO Realty 2012, опыт работы с 2005 

г. 

2 
Центральный департамент 

недвижимости 
Пысин Анатолий (+7-926-207-28-88) 

Генеральный директор, опыт с 2003 г. Победитель 
премии ProRealty 2012 в номинации "Консультант 

года", опыт работы с 2003 г. 

3 Диамант Яковлев Владимир (+7-916-408-57-27) 

Специалист по недвижимости. опыт работы на рынке 
недвижимости, более 20 лет, получил награды 

"Консультант года" за 2009 и 2010 годы портала 
"Недвижимость и цены" 

4 Простор Баландин Дмитрий (+7-910-402-49-52) 

экспертом-наставником, Лучший риэлтор года 2012 
компании Простор-Риэлти; Лауреат 4-ой независимой 
премии "ProRealty'12 в номинации "Консультант года", 

опыт работы с 2008 г. 

5 ИНКОМ Лахтионов Виктор (+7-962-909-45-65) Главный эксперт. В недвижимости с 2002 года. 

6 
Инвестиционно-финансовая 

компания «Сделка» 
Каткова Антонина (+7-906-701-03-80) 

заместитель начальника юридического отдела. 
Победитель премии ProRealty 2012 в номинации 
"Консультант года", 2010. Опыт работы с 2004 г. 

7 БЕСТ-Недвижимость Шмыглюк Виктор (+7-965-226-76-69) Руководитель отдела рекламы в компании 

 
Результаты данного опроса представлены в следующих таблицах. 

Таблица 7.10 - Результат экспертного опроса 
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МИЦ 
Сагитов Александр (+7-903-

177-81-67) 
2

0% 
5

% 
1

0% 
2

0% 
1

0% 
5

% 
3

0% 
1

00% 

Триумф градъ 
Тиховская Ирина (+7-926-

531-99-98) 
3

0% 
1

0% 
5

% 
3

0% 
5

% 
0

% 
2

0% 
1

00% 

Центральный департамент 
недвижимости 

Пысин Анатолий (+7-926-
207-28-88) 

2
0% 

5
% 

5
% 

2
0% 

1
0% 

1
0% 

3
0% 

1
00% 

Диамант 
Яковлев Владимир (+7-916-

408-57-27) 
2

0% 
2
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5
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2
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1
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1

00% 

Простор 
Баландин Дмитрий (+7-910-

402-49-52) 
1

0% 
1

0% 
1

0% 
3

0% 
1
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0
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00% 

ИНКОМ 
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2

0% 
1

0% 
1
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2

0% 
1

0% 
1
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2
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1
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Капитал 
Маркелов Михаил (+7-915-
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3

0% 
1
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5
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2

0% 
1
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0
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5% 
1
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Сделка 
Каткова Антонина (+7-906-

701-03-80) 
2
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5
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5
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5
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5
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1
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Бест Шмыглюк Виктор (+7-965- 3 5 5 2 1 0 3 1



69 

ООО «Центр Независимой Экспертизы Собственности» 

К
о

м
п

ан
и

я
 э

кс
п

ер
т 

К
о

н
та

кт
н

о
е 

л
и

ц
о

- 

эк
сп

ер
т 

ти
п

 и
сп

о
л

ь
зо

в
ан

и
я

 З
У

 

уд
ал

ен
н

о
ст

ь
 о

т 
кр

уп
н

ы
х 

тр
ан

сп
о

р
тн

ы
х 

м
аг

и
ст

р
ал

ей
 

п
о

д
ъ

ез
д

н
ы

е 
п

ут
и

 

н
ал

и
ч

и
е 

п
ар

ко
в

ки
 

п
р

ес
ти

ж
н

о
ст

ь
 

о
кр

уж
ен

и
я

 

н
ал

и
ч

и
е 

о
хр

ан
ы

 

н
ал

и
ч

и
е 

ко
м

м
ун

и
ка

ц
и

й
 

в
ес

 в
се

го
 

226-76-69) 0% % % 0% 0% % 0% 00% 

Монолит 
Спиридонова Анна (+7-903-

738-44-88) 
2

0% 
1

0% 
5
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1
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5
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среднее 2
3% 

9
% 

7
% 

2
3% 

9
% 

4
% 

2
7% 

1
00% 

Источник информации: анализ, произведенный Экспертом 

Таблица 7.11 - Обобщение сведений (мнений) 

№ п/п Наименование фактора Средняя степень влияния 

1 Тип Использования ЗУ 23% 

2 Удаленность От Крупных Транспортных Магистралей 9% 

3 Подъездные Пути 7% 

4 Наличие Парковки 23% 

5 Престижность Окружения 9% 

6 Наличие Охраны 4% 

7 Наличие Коммуникаций 27% 

Итого 100% 

Источник информации: анализ, произведенный Экспертом 

Структура влияния ценообразующих факторов на цену земельных участков по городам 
России в соответствии с исследованием (опросом), проведенным специалистами ООО 
«ЦНЭС», представлены на следующем изображении (диаграмме).  

 
Рисунок 29. Структура влияния ценообразующих факторов на цену земельного участка 

по городам России 

 
Таким образом, наиболее существенный вклад в формирование цены на потенциальном 

рынке земли в средних и небольших городах России вносят коммуникации участка, наличие 
сформированных площадок и парковок на нем, а также вариант его использования (в среднем 
от 20% до 30% каждый). 

Кроме того Оценщик проанализировал существующие источники по данному вопросу. 
Исследования для земельных участков коммерческого назначения в городах и областях 

было произведено К.т.н. Яскевичем Е.Е. и Яскевичем А.Е. в статье «АНАЛИЗ РЫНКОВ 
НЕДВИЖИМОСТИ (ОБОСНОВАНИЕ КОРРЕКТИРОВОК)». Методология исследований: 

 поиск предложений по продаже прав собственности по городам и областям РФ; 
 применение корректировок на уторгование для земельных участков; 
 графическое построение полученных данных со статистической обработкой; 
 расчет влияния различных факторов на изменения стоимости земельных участков 

и определение относительных диапазонов корректировок. 
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Скидка на торг 

Поправка на перевод цены предложения в наиболее вероятное значение цены сделки 
выполнена на основании средней по рынку уступки от запрашиваемой цены. Поскольку 
выбранные для анализа сходные объекты представляют собой объекты, предлагаемые на 
продажу, а в ставку предложений закладывается некоторое завышение с расчетом на 
процедуру торга с клиентом, даже если указано «без торга», реальная цена по сделке выходит 
на 12- 14 % ниже, то необходимо осуществить корректировку цен предложений на 
уторговывание. Оценщик счел целесообразным принять среднее значение из 
вышеупомянутого диапазона- 13,1%. (Источник информации: Справочник расчетных данных 
для оценки и консалтинга СРД 20, 2017 г).  

 
Источник информации: Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга  

СРД 20, 2017 г 

 
Права на земельный участок 
Объем прав при долгосрочной аренде и праве собственности на земельный участок 

различен, и согласно обзора рыночной ситуации, земельные участки с правом долгосрочной 
аренды дешевле аналогичных, принадлежащих на праве собственности. 
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Источник: Справочник оценщика недвижимости Лейфера Л.А. III ТОМ. Корректирующие коэффициенты 
для оценки земельных участков (табл. 40) 

Местоположение 
Цена объектов значительно разница в зависимости от престижности 

месторасположения. Тип района, или основной тип зданий, характеризующий данный район 
(жилые, офисные, торговые).  

Для объектов торгового назначения не только площадь и цена являются основными 
характеристиками, но и прежде всего способность данного объекта самостоятельно 
обеспечить поток населения. И важнейшие качества при этом вне зависимости от направления 
деятельности - проходимость, транспортный поток.  

 
Площадь земельного участка 
Как правило, большие по размеру земельные участки стоят несколько дешевле в расчете 

на единицу площади, чем меньшие по размеру участки, поэтому в цены аналогов вносилось 
корректировки. 

 
Источник 1 
Корректировка рассчитана на основе исследования зависимости удельной стоимости 

земельного участка  от площади земельного участка в Справочнике оценщика недвижимости 
под ред. Лейфера, 2016 г., Том 3. 

 

Расчет корректировки на масштаб 
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Справочник оценщика недвижимости Лейфера Л.А. III ТОМ. Корректирующие коэффициенты для оценки 
земельных участков, стр. 147 

Источник 2 
Исследования масштабных эффектов для земельных участков коммерческого 

назначения в городах и областях было произведено К.т.н. Яскевичем Е.Е. и Яскевичем А.Е. в 
статье «АНАЛИЗ РЫНКОВ НЕДВИЖИМОСТИ (ОБОСНОВАНИЕ КОРРЕКТИРОВОК)». 

Удельные стоимости РС сопоставлялись с площадями земельных участков и 
производился корреляционно – регрессионный анализ (КРА) наличия стохастической связи 
между Рыночной стоимостью и Площадью земельного участка. Для наглядности, КРА сделан 
для всего города, где сильно сказывается влияние местоположения, а также для его отдельных 
частей, где постепенно влияние местоположения снижается.  

Результаты исследований представлены в графическом и табулированном виде. 

 

Источник: http://cpcpa.ru/Publications/031/ 

Источник 3 
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http://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/92-korrektirovka-na-obshuyu-ploshad-dlya-zemelnyh-uchastkov-
perehod-ot-cen-obektov-ploshadyu-do-5-000-kv-m-k-cenam-obektov-ploshadyu-ot-100-000-do-250-000-kv-m-v-procentah-

ot-cen?history_id=4664 

Коммуникации 
В предложениях по аренде объектов среди основных коммуникаций выделяются 

электричество и отопление. Наличие на объекте остальных коммуникаций (водоснабжения и 
канализации) обозначено термином «все» коммуникации. При этом подразумевается, что на 
каждом производственном объекте имеется вентиляция (в соответствии с требованиями 
СНиП). А обеспеченность телефонной связью в эпоху мобильной связи и интернета (3G и 4G -
сетей) не является ценообразующим фактором. 

Наибольшие арендные ставки запрашиваются за объекты, обеспеченные всеми 
коммуникациями, по мере снижения числа коммуникаций цены снижаются. 

Подведены ли к участку коммуникации, обеспечивающие водоснабжение, электричество, 
канализация, есть ли возможность газификации, наличие объектов инфраструктуры, 
перспектива организации охраны — все это увеличивает стоимость земли. Увеличение 
стоимости земельного участка в зависимости от наличия подведенных коммуникаций можно 
дифференцировать следующим образом: 

 

Справочник оценщика недвижимости Лейфера Л.А. III ТОМ. Корректирующие коэффициенты для оценки 
земельных участков, стр. 135 

 

7.4 ОСНОВНЫЕ ВЫВОДЫ ОТНОСИТЕЛЬНО РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ В СЕГМЕНТАХ, 
НЕОБХОДИМЫХ ДЛЯ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА 

Вывод: на основании выше представленных данных можно сделать следующие 
основные выводы: 

 Общий объем недвижимости торгового назначения в Сургуте составил 
более 50 объектов, из них 6 % сосредоточено в Северо-Восточном районе. 

 Среднерыночный диапазон стоимости торговых объектов (отдельно-
стоящие здания), расположенных в городе Сургут, на дату проведения 
оценки варьируется от 22 000 до 94 000 руб. за кв. м с учетом НДС. 

 Удельный показатель стоимости земельных участков в Сургуте, 
предназначенных под коммерческое строительство (объекты торгового 
назначения) составляет диапазон от 2 700 руб./кв. м. до 9 200 руб./кв. м. 
Данный диапазон может варьироваться в зависимости от качества 
передаваемых прав, местоположения, площади земельного участка, 
инженерных коммуникаций и иных ценообразующих факторов. 

 Уровень ставки арендной платы за помещения торгового назначения 
составляет – 4 600 - 11 000 руб./кв. м./год с учетом НДС и с учетом 
коммунальных расходов. 

 Уровень вакантных площадей высококлассной торговой недвижимости 
составляет 19,6 %. 

 Средневзвешенные ставки капитализации торговой недвижимости по 
итогам 3 квартала 2017 года составили, по оценкам разных аналитиков, от 
11 % до 13,75 %. 

 Срок экспозиции объектов торгового назначения и земельных участков под 
коммерческую застройку, расположенных в городе Сургут, в среднем 
составляет 5 месяцев.  
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8 ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ 

8.1 ЭТАПЫ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 

Проведение оценки объекта включает в себя следующие этапы: 

 заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 

 сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

 применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 
необходимых расчетов; 

 согласование (в случае необходимости) результатов и определение итоговой величины 
стоимости объекта оценки; 

 составление отчета об оценке. 

8.2 АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Наиболее эффективным использованием объектов оценки является тот вариант 
использования, при котором достигается максимальный эффект, с экономической точки 
зрения. Анализ лучшего и наиболее эффективного использования проводят по четырем 
основным направлениям (с учетом текущего состояния соответствующего сегмента рынка): 

 физическая возможность – выбор лучшего и наиболее эффективного варианта 
использования объектов оценки из существующих физически возможных вариантов 
использования; 

 законодательно разрешенное использование - выбор лучшего и наиболее 
эффективного варианта использования объектов оценки из существующих 
законодательно разрешенных вариантов использования; 

 финансовая целесообразность - выбор лучшего и наиболее эффективного варианта 
использования объектов оценки с точки зрения финансовой целесообразности; 

 максимальная продуктивность - выбор лучшего и наиболее эффективного варианта 
использования объектов оценки с точки зрения максимальной экономической 
продуктивности (выгоды). 
На основании всех вариантов наиболее эффективного использования по направлениям 

выбирается агрегированный вариант наиболее эффективного использования объектов оценки, 
по которому производится дальнейший расчет соответствующего вида стоимости. 

Графическое представление анализа лучшего и наиболее эффективного использования 
представлены на рис. 10. 

 

Рисунок 10 -  Графическое представление анализа наиболее эффективного использования 

 
Анализ наиболее эффективного использования объектов оценки представлен в 

следующей таблице. 
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Таблица 8.1 – Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования объекта 
оценки 

№ 
п/п 

Параметр Характеристика 

1 
Физическая 

возможность 

Как следует из характеристик объекта оценки, наилучшим, с точки зрения физической 
возможности использования, является использование объекта оценки по его целевому 

назначению – в качестве торгово-развлекательного центра 

2 
Законодательно 

разрешенное 
использование 

Предполагаемое использование объекта оценки (в качестве торгово-развлекательного 
центра) полностью соответствует его разрешенному использованию. 

3 
Финансовая 

целесообразность 
Предполагаемое использование объекта оценки (в качестве торгово-развлекательного 

центра) должно обеспечить доход, превышающий затраты на его содержание. 

4 
Максимальная 
продуктивность 

Рассматриваемые объект оценки обеспечивают максимальную продуктивность, с 
экономической точки зрения, в варианте использования по его целевому назначению – 

 в качестве торгово-развлекательного центра 

Вывод: наиболее эффективное использование объекта - использование в 
текущем варианте (в качестве торгово-развлекательного центра). 

 

8.3 ПОДХОДЫ К ОЦЕНКЕ 

Подход к оценке – способ расчета стоимости с использованием одного или нескольких 
конкретных методов оценки. 

В зависимости от характера и назначения имущества могут применяться три подхода к 
оценке: 

 затратный подход; 
 сравнительный подход; 
 доходный подход. 

Каждый из этих подходов приводит к получению различных ценовых характеристик 
объектов. Дальнейший сравнительный анализ позволяет взвесить достоинства и недостатки 
каждого из использованных методов и установить окончательную оценку объекта 
собственности на основании данных того метода или методов, которые расценены как 
наиболее надежные. 

 

 ВЫБОР ПОДХОДОВ К ОПРЕДЕЛЕНИЮ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ НЕЖИЛОГО ЗДАНИЯ 8.3.1
 
Затратный подход (cost approach) - совокупность методов оценки стоимости объекта 

оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо 
замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. 

 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. 

Затратный подход основан на принципе замещения, согласно которому предполагается, 
что разумный покупатель не заплатит за объект недвижимости больше, чем стоимость 
строительства объекта, аналогичного по своей полезности оцениваемому объекту.  

Применение затратного подхода к оценке недвижимости состоит из следующих этапов:  
 оценка рыночной стоимости земельного участка как свободного и доступного для 

наиболее эффективного использования;  
 оценка  затрат на воспроизводство  (затрат на замещение) объекта оценки на дату 

оценки;  
 оценка косвенных издержек, имеющих место в период после окончания строительства и 

до достижения первоначально свободным зданием рыночного уровня занятости и 
обустройства; 

 оценка подходящей для данного проекта величины прибыли предпринимателя 
(инвестора); 

 оценка величины накопленного износа; 
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 оценка затрат на воспроизводство или замещения воспроизводства  с учетом 
накопленного износа; 

 оценка стоимости полного права собственности на объект оценки на основе затратного 
подхода; 
Затратный подход  применяется,  когда  существует   возможность заменить объект 

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

Застройщики не склонны разглашать информацию о величине своих фактических 
затрат и их структуры, а также фактически закладываемый уровень рентабельности. 
Применение укрупненных показателей сметной стоимости является некорректным ввиду 
существующего многообразия архитектурных и проектных решений объектов торгового 
строительства и не отражает фактическую конъюктуру рынка. Учитывая 
вышеизложенное, а также на основании п.20  Федерального Стандарта Оценки «Общие 
понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки» (ФСО №1), 
утвержденного приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г., №297, а также, ст. 14 
ФЗ-135 «Об оценочной деятельности в РФ», Оценщик счел возможным не применять 
затратный подход к оценке рыночной стоимости нежилого здания торгового назначения. 

 
Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на получении 

стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 
Объектом - аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный  

объекту оценки  по  основным экономическим, материальным, техническим и другим 
характеристикам, определяющим его стоимость. 

Сравнительный подход основан на принципе замещения, то есть предполагается, что 
рациональный покупатель не заплатит за конкретную собственность больше, чем обойдется 
приобретение другой сходной собственности, обладающей такой же полезностью. 

Применяя сравнительный подход к оценке, оценщик должен: 

 выбрать единицы сравнения и провести сравнительный анализ 
объекта оценки и каждого объекта-аналога по всем элементам 
сравнения. 

 скорректировать значения единицы сравнения для объектов-аналогов 
по каждому элементу сравнения в зависимости от соотношения 
характеристик объекта оценки и объекта-аналога  по  данному  
элементу  сравнения; 

 согласовать результаты корректирования значений единиц сравнения 
по  выбранным  объектам-аналогам. 

Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная  для   
анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. 

Данный подход наиболее полно отвечает требованиям учета конъюнктуры                
рынка коммерческой недвижимости. Учитывая, что рынок подобных объектов 
недвижимости в городе Сургут достаточно хорошо развит, в том числе с точки зрения 
информационного обеспечения, Оценщик имеет возможность применить сравнительный 
подход к оценке. Оценщик полагает, что сравнительный подход наиболее объективно 
отражает рыночную стоимость объектов оценки.  

Учитывая вышеизложенное, а также на основании п.13  Федерального Стандарта 
Оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки» (ФСО 
№1), утвержденного приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г., №297, а также, 
ст. 14 ФЗ-135 «Об оценочной деятельности в РФ», Оценщик счел возможным применить 
сравнительный подход к оценке рыночной стоимости объекта оценки. 

 
Доходный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении 

ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 
Доходный подход основывается на принципе ожидания. 
Принцип ожидания - принцип оценивания недвижимости, в соответствии с которым 

рыночная стоимость недвижимости равна текущей ценности будущего дохода или благ, 
производимых недвижимостью, с точки зрения типовых покупателей и продавцов 

 Этот принцип утверждает, что типичный инвестор или покупатель приобретает 
недвижимость, ожидая в будущем доходы или выгоды.  
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Применяя доходный подход к оценке, оценщик должен: 

 установить период прогнозирования. Под периодом прогнозирования 
понимается период в будущем, на  который  от  даты  оценки 
производится прогнозирование  количественных  характеристик  
факторов, влияющих на величину будущих доходов; 

 исследовать способность объекта оценки приносить поток доходов в 
течение периода прогнозирования, а также сделать заключение о 
способности объекта приносить поток доходов в период после периода 
прогнозирования; 

 определить ставку дисконтирования, отражающую доходность 
вложений в сопоставимые с объектом оценки по уровню риска объекты 
инвестирования, используемую для приведения будущих потоков 
доходов к дате оценки; 

 осуществить процедуру приведения  потока  ожидаемых доходов в 
период прогнозирования, а также доходов после периода 
прогнозирования в стоимость на дату оценки. 

Доходный  подход  применяется, когда  существует достоверная информация, 
позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а 
также связанные с объектом оценки расходы. При применении доходного подхода  оценщик  
определяет  величину будущих доходов и расходов и моменты их получения 

Для объектов недвижимости корректное применение доходного подхода возможно 
при наличии достаточно развитого рынка аренды. Исходя из того, что рассматриваемые 
объекты могут приносить доход, а рынок аренды подобных объектов является развитым, 
Оценщик полагает, что возможно применение доходного подхода. Имеющаяся у Оценщика 
информация позволяет применить доходный подход при оценке рыночной стоимости 
Объектов оценки. 

Учитывая вышеизложенное, а также на основании п.16 Федерального Стандарта 
Оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки» (ФСО 
№1), утвержденного приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г., №297, а также, 
ст. 14 ФЗ-135 «Об оценочной деятельности в РФ», Оценщик счел возможным применить 
доходный подход к оценке рыночной стоимости объекта оценки. 

 
 

 ВЫБОР ПОДХОДОВ К ОПРЕДЕЛЕНИЮ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ 8.3.2

Рыночная стоимость — наиболее вероятная цена, по которой товар или услуга могут 
быть проданы на свободном рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют 
разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не 
отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

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

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

 объект экспертизы представлен на открытом рынке посредством публичной 
оферты, типичной для аналогичных объекта экспертизы; 

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

 платёж за объект экспертизы выражен в денежной форме. 

Подход к оценке – способ расчета стоимости с использованием одного или нескольких 
конкретных методов оценки. 

В зависимости от характера и назначения имущества могут применяться три подхода к 
оценке: 

 затратный подход; 
 сравнительный подход; 
 доходный подход. 

Рыночную стоимость имеют те земельные участки, которые способны удовлетворять 
потребности пользователя (потенциального пользователя) в течение определенного времени 
(принцип полезности). 

http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A6%D0%B5%D0%BD%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D1%80
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D1%81%D0%BB%D1%83%D0%B3%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D1%8B%D0%BD%D0%BE%D0%BA
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D0%BD%D0%BA%D1%83%D1%80%D0%B5%D0%BD%D1%86%D0%B8%D1%8F_(%D1%8D%D0%BA%D0%BE%D0%BD%D0%BE%D0%BC%D0%B8%D0%BA%D0%B0)
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B4%D0%B5%D0%BB%D0%BA%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D1%84%D0%B5%D1%80%D1%82%D0%B0
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Рыночная стоимость земельного участка зависит от спроса и предложения на рынке и 
характера конкуренции продавцов и покупателей (принцип спроса и предложения). 

Рыночная стоимость земельного участка не может превышать наиболее вероятные 
затраты на приобретение объекта эквивалентной полезности (принцип замещения). 

Рыночная стоимость земельного участка зависит от ожидаемой величины, срока и 
вероятности получения дохода от земельного участка за определенный период времени при 
наиболее эффективном его использовании без учета доходов от иных факторов производства, 
привлекаемых к земельному участку для предпринимательской деятельности (далее для 
целей настоящих рекомендаций - земельной ренты) (принцип ожидания). 

Рыночная стоимость земельного участка изменяется во времени и определяется на 
конкретную дату (принцип изменения). 

Рыночная стоимость земельного участка зависит от изменения его целевого 
назначения, разрешенного использования, прав иных лиц на земельный участок, разделения 
имущественных прав на земельный участок. 

Рыночная стоимость земельного участка зависит от его местоположения и влияния 
внешних факторов (принцип внешнего влияния). 

Оценщик при проведении оценки обязан использовать (или обосновать отказ от 
использования) затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке. Оценщик в праве 
самостоятельно определять в рамках каждого из подходов к оценке конкретные методы 
оценки. При этом учитывается объем и достоверность доступной для использования того или 
иного метода рыночной информации. 

Для определения рыночной стоимости объекта в процессе оценки необходимо 
учитывать физические, экономические, экологические, социальные и другие факторы, 
влияющие на его стоимость.  

Согласно стандартам оценки, применение всех трех подходов к оценке не является 
обязательным. Оценщик вправе ограничиться теми подходами и методами, применение 
которых оправдано или возможно для оценки конкретных активов и/или бизнеса конкретного 
предприятия, имеющихся данных и сформулированного назначения оценки. 

Методы оценки6 
При оценке рыночной стоимости земельных участков используются: метод сравнения 

продаж, метод выделения, метод распределения, метод капитализации земельной ренты, 
метод остатка, метод предполагаемого использования. 

На сравнительном подходе основаны метод сравнения продаж, метод выделения, 
метод распределения. На доходном подходе основаны метод капитализации земельной ренты, 
метод остатка, метод предполагаемого использования. Элементы затратного подхода в части 
расчета стоимости воспроизводства или замещения улучшений земельного участка 
используются в методе остатка и методе выделения. 

Следует отметить, что в сравнительном подходе к оценке только метод сравнения 
продаж является полностью самодостаточным. Остальные методы, так или иначе, являются 
комбинацией с использованием элементов различных подходов7. 

Далее приведено содержание перечисленных методов применительно к оценке 
рыночной стоимости земельных участков, занятого зданиями, строениями, сооружениями или 
предназначенных для их размещения. 

 

Метод сравнения продаж 

Метод применяется для оценки земельных участков, как занятых зданиями, строениями 
и (или) сооружениями (далее - застроенных земельных участков), так и земельных участков, не 
занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее - незастроенных земельных 
участков). Условие применения метода - наличие информации о ценах сделок с земельными 
участками, являющимися аналогами оцениваемого. При отсутствии информации о ценах 
сделок с земельными участками допускается использование цен предложения (спроса). 

                                                

 

 
6 

Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков. Утверждено 
распоряжением Минимущества России от 07.03.2002 № 568-р 

7 
М.А. Федотова, Г.М. Кондратов, Р.Ф. Гинзбург, П.Н. Костин «Основные положения теории и практики 

рыночной стоимости недвижимости». 
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Метод предполагает следующую последовательность действий: 
1. определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с 

объектами - аналогами (далее - элементов сравнения); 
2. определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий 

каждого аналога от оцениваемого земельного участка; 
3. определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 

соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого 
земельного участка; 

4. корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, 
сглаживающая их отличия от оцениваемого земельного участка; 

5. расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного обобщения 
скорректированных цен аналогов. 

К элементам сравнения относятся факторы стоимости объекта оценки (факторы, 
изменение которых влияет на рыночную стоимость объекта оценки) и сложившиеся на рынке 
характеристики сделок с земельными участками. 

Наиболее важными факторами стоимости, как правило, являются: 
1. местоположение и окружение; 

2. целевое назначение, разрешенное использование, права иных лиц на земельный 
участок; 

3. физические характеристики (рельеф, площадь, конфигурация и др.); 
4. транспортная доступность; 
5. инфраструктура (наличие или близость инженерных сетей и условия подключения к 

ним, объекты социальной инфраструктуры и т.п.). 

К характеристикам сделок с земельными участками, в том числе, относятся: 
6. условия финансирования сделок с земельными участками (соотношение собственных 

и заемных средств, условия предоставления заемных средств); 
7. условия платежа при совершении сделок с земельными участками (платеж денежными 

средствами, расчет векселями, взаимозачеты, бартер и т.п.); 
8. обстоятельства совершения сделки с земельными участками (был ли земельный 

участок представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, 
аффилированность покупателя и продавца, продажа в условиях банкротства и т.п.); 

9. изменение цен на земельные участки за период с даты заключения сделки с аналогом 
до даты проведения оценки. 

Характер и степень отличий аналога от оцениваемого земельного участка 
устанавливаются в разрезе элементов сравнения путем прямого сопоставления каждого 
аналога с объектом оценки. При этом предполагается, что сделка с объектом оценки будет 
совершена исходя из сложившихся на рынке характеристик сделок с земельными участками.  

Корректировки цен аналогов по элементам сравнения могут быть определены как для 
цены единицы измерения аналога (например, гектар, квадратный метр), так и для цены 
аналога в целом. Корректировки цен могут рассчитываться в денежном или процентном 
выражении. 

Величины корректировок цен, как правило, определяются следующими способами: 
1. прямым попарным сопоставлением цен аналогов, отличающихся друг от друга 

только по одному элементу сравнения, и определением на базе полученной таким 
образом информации корректировки по данному элементу сравнения; 

2. прямым попарным сопоставлением дохода двух аналогов, отличающихся друг от 
друга только по одному элементу сравнения, и определения путем капитализации 
разницы в доходах корректировки по данному элементу сравнения; 

3. корреляционно-регрессионным анализом связи между изменением элемента 
сравнения и изменением цен аналогов (цен единиц измерения аналогов) и 
определением уравнения связи между значением элемента сравнения и величиной 
рыночной стоимости земельного участка; 

4. определением затрат, связанных с изменением характеристики элемента 
сравнения, по которому аналог отличается от объекта оценки; 

5. экспертным обоснованием корректировок цен аналогов. 

В результате определения и внесения корректировок цены аналогов (единицы 
измерения аналогов), как правило, должны быть близки друг к другу. В случае значительных 
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различий скорректированных цен аналогов целесообразно выбрать другие аналоги; элементы, 
по которым проводится сравнение; значения корректировок. 

 

Метод выделения 

Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. 

Условия применения метода: 
1. наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, 

аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый 
земельный участок. При отсутствии информации о ценах сделок допускается 
использование цен предложения спроса); 

2. соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному 
использованию. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 
1. определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта 

недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами 
- аналогами; 

2. определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий 
каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя 
оцениваемый земельный участок; 

3. определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 
соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта 
недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

4. корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, 
сглаживающая их отличия от единого объекта недвижимости, включающего в себя 
оцениваемый земельный участок; 

5. расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя 
оцениваемый земельный участок, путем обоснованного обобщения 
скорректированных цен аналогов; 

6. расчет стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений 
оцениваемого земельного участка; 

7. расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем вычитания из 
рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя 
оцениваемый земельный участок, стоимости замещения или стоимости 
воспроизводства улучшений земельного участка. 

 
Сумма затрат на создание улучшений земельного участка может определяться с 

использованием укрупненных и (или) элементных стоимостных показателей. 
К укрупненным стоимостным показателям относятся как показатели, характеризующие 

параметры объекта в целом - квадратный, кубический, погонный метр, так и показатели по 
комплексам и видам работ. 

К элементным стоимостным показателям относятся элементные цены и расценки, 
используемые при определении суммы затрат на создание улучшений. 

Укрупненные и элементные стоимостные показатели, рассчитанные в зафиксированном 
на конкретную дату уровне цен (базисном уровне цен), могут быть пересчитаны в уровень цен 
на дату оценки с использованием системы текущих и прогнозных индексов изменения 
стоимости строительства. 

Расчет суммы затрат на создание улучшений с использованием элементных 
стоимостных показателей может осуществляться также с использованием ресурсного и 
ресурсно-индексного методов. Ресурсный (ресурсно-индексный) методы состоят в 
калькулировании в текущих (прогнозных) ценах и тарифах всех ресурсов (элементов затрат), 
необходимых для создания улучшений. 

При определении суммы затрат на создание улучшений земельного участка следует 
учитывать прибыль инвестора - величину наиболее вероятного вознаграждения за 
инвестирование капитала в создание улучшений. Прибыль инвестора может рассчитываться 
как разность между ценой продажи и затратами на создание аналогичных объектов. Прибыль 
инвестора также может быть рассчитана как отдача на капитал при его наиболее вероятном 
аналогичном по уровню рисков инвестировании. 
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При определении стоимости замещения или стоимости воспроизводства учитывается 
величина накопленного износа улучшений. 

Накопленный износ улучшений может определяться в целом или в денежном 
выражении как сумма физического износа, функционального и части экономического 
устаревания, относящегося к улучшениям. 

Физическим износом является потеря стоимости улучшений, обусловленная 
ухудшением их физических свойств. 

Функциональным устареванием является потеря стоимости улучшений, обусловленная 
несоответствием объемно-планировочного решения, строительных материалов и инженерного 
оборудования улучшений, качества произведенных строительных работ или других 
характеристик улучшений современным рыночным требованиям, предъявляемым к данному 
типу улучшений. 

Экономическим устареванием является потеря стоимости единого объекта 
недвижимости, обусловленная отрицательным воздействием внешних по отношению к нему 
факторов. 

Физический износ и функциональное устаревание могут быть устранимыми и 
неустранимыми. Экономическое устаревание, как правило, является неустранимым. При этом 
износ является устранимым, если затраты на его устранение меньше, чем увеличение 
стоимости объекта недвижимости в результате его устранения. 

 

Метод распределения 

Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. 

Условия применения метода: 
1. наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, 

аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый 
земельный участок. При отсутствии информации о ценах сделок допускается 
использование цен предложения (спроса); 

2. наличие информации о наиболее вероятной доле земельного участка в рыночной 
стоимости единого объекта недвижимости; 

3. соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному 
использованию. 

4. Метод предполагает следующую последовательность действий: 
5. определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта 

недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами 
- аналогами; 

6. определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий 
каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя 
оцениваемый земельный участок; 

7. определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 
соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта 
недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

8. корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, 
сглаживающая их отличия от единого объекта недвижимости, включающего в себя 
оцениваемый земельный участок; 

9. расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя 
оцениваемый земельный участок, путем обоснованного обобщения 
скорректированных цен аналогов; 

10. расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем умножения 
рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя 
оцениваемый земельный участок, на наиболее вероятное значение доли 
земельного участка в рыночной стоимости единого объекта недвижимости. 

 

Метод капитализации земельной ренты 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. 
Условие применения метода - возможность получения земельной ренты от оцениваемого 
земельного участка. 
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Метод предполагает следующую последовательность действий: 
1. расчет земельной ренты, создаваемой земельным участком; 
2. определение величины  коэффициента капитализации земельной ренты; 
3. расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной 

ренты. 

Под капитализацией земельной ренты понимается определение на дату проведения 
оценки стоимости всех будущих равных между собой или изменяющихся с одинаковым темпом 
величин земельной ренты за равные периоды времени. Расчет производится путем деления 
величины земельной ренты за первый после даты проведения оценки период на 
определенный Экспертом соответствующий коэффициент капитализации. 

В рамках данного метода величина земельной ренты может рассчитываться как доход 
от сдачи в аренду земельного участка на условиях, сложившихся на рынке земли. 

Основными способами определения коэффициента капитализации являются: 
1. деление величины земельной ренты по аналогичным земельным участкам на цену 

их продажи; 
2. увеличение безрисковой ставки отдачи на капитал на величину премии за риск, 

связанный с инвестированием капитала в оцениваемый земельный участок. 

При этом под безрисковой ставкой отдачи на капитал понимается ставка отдачи при 
наименее рискованном инвестировании капитала (например, ставка доходности к погашению 
по государственным ценным бумагам). 

 

Метод остатка 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. 
Условие применения метода - возможность застройки оцениваемого земельного участка 
улучшениями, приносящими доход.  

Метод предполагает следующую последовательность действий: 
1. расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих 

наиболее эффективному использованию оцениваемого земельного участка; 
2. расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за 

определенный период времени на основе рыночных ставок арендной платы; 
3. расчет чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения, за 

определенный период времени как произведения стоимости воспроизводства или 
замещения улучшений на соответствующий коэффициент капитализации доходов 
от улучшений; 

4. расчет величины земельной ренты как разности чистого операционного дохода от 
единого объекта недвижимости за определенный период времени и чистого 
операционного дохода, приходящегося на улучшения за соответствующий период 
времени; 

5. расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной 
ренты. 

Метод допускает также следующую последовательность действий: 
1. расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих 

наиболее эффективному использованию оцениваемого земельного участка; 
2. расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за 

определенный период времени на основе рыночных ставок арендной платы; 
3. расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости путем капитализации 

чистого операционного дохода за определенный период времени; 
4. расчет рыночной стоимости земельного участка путем вычитания из рыночной 

стоимости единого объекта недвижимости стоимости воспроизводства или 
замещения улучшений. 

Чистый операционный доход равен разности действительного валового дохода и 
операционных расходов. При этом из действительного валового дохода вычитаются только те 
операционные расходы, которые, как правило, несет арендодатель. 

Действительный валовой доход равен разности потенциального валового дохода и 
потерь от простоя помещений и потерь от неплатежей за аренду. 
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Потенциальный валовой доход равен доходу, который можно получить от сдачи всей 
площади единого объекта недвижимости в аренду при отсутствии потерь от невыплат 
арендной платы. При оценке земельного участка арендные ставки за пользование единым 
объектом недвижимости рассчитываются на базе рыночных ставок арендной платы (наиболее 
вероятных ставок арендной платы, по которым объект экспертизы может быть сдан в аренду 
на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, 
располагая всей необходимой информацией, а на величине ставки арендной платы не 
отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства).  

Для пустующих и используемых собственником для собственных нужд помещений также 
используются рыночные ставки арендной платы. В потенциальный доход включаются и другие 
доходы, получаемые за счет неотделимых улучшений недвижимости, но не включенные в 
арендную плату. 

Величина операционных расходов определяется исходя из рыночных условий сдачи в 
аренду единых объектов недвижимости. Операционные расходы подразделяются на: 
постоянные - не зависящие от уровня заполняемости единого объекта недвижимости, 
переменные - зависящие от уровня заполняемости единого объекта недвижимости и расходы 
на замещение элементов улучшений со сроком использования меньше чем срок 
использования улучшений в целом (далее - элементов с коротким сроком использования). В 
состав операционных расходов не входят амортизационные отчисления по недвижимости и 
расходы по обслуживанию долговых обязательств по недвижимости. 

Расчет расходов на замещение элементов улучшений с коротким сроком использования 
производится путем деления суммы затрат на создание данных элементов улучшений на срок 
их использования. В процессе выполнения данных расчетов целесообразно учитывать 
возможность процентного наращивания денежных средств для замены элементов с коротким 
сроком использования. 

Управленческие расходы включаются в состав операционных расходов независимо от 
того, кто управляет объектом недвижимости - собственник или управляющий. 

При расчете коэффициента капитализации для улучшений земельного участка следует 
учитывать наиболее вероятный темп изменения дохода от улучшений и наиболее вероятное 
изменение стоимости улучшений (например, при уменьшении стоимости улучшений - 
учитывать возврат капитала, инвестированного в улучшения). 

 

Метод предполагаемого использования 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. 

Условие применения метода - возможность использования земельного участка 
способом, приносящим доход. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 
1. определение суммы и временной структуры расходов, необходимых для 

использования земельного участка в соответствии с вариантом его наиболее 
эффективного использования (например, затрат на создание улучшений земельного 
участка или затрат на разделение земельного участка на отдельные части, 
отличающиеся формами, видом и характером использования); 

2. определение величины и временной структуры доходов от наиболее эффективного 
использования земельного участка; 

3. определение величины и временной структуры операционных расходов, необходимых 
для получения доходов от наиболее эффективного использования земельного участка; 

4. определение величины ставки дисконтирования, соответствующей уровню риска 
инвестирования капитала в оцениваемый земельный участок; 

5. расчет стоимости земельного участка путем дисконтирования всех доходов и 
расходов, связанных с использованием земельного участка. 

При этом под дисконтированием понимается процесс приведения всех будущих доходов 
и расходов к дате проведения оценки по определенной Экспертом ставке дисконтирования. 

Для приведения всех будущих доходов и расходов к дате проведения оценки 
используются ставки дисконтирования, получаемые на основе анализа ставок отдачи на 
капитал аналогичных по уровню рисков инвестиций. 
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Источником доходов может быть сдача в аренду, хозяйственное использование 
земельного участка или единого объекта недвижимости, либо продажа земельного участка или 
единого объекта недвижимости в наиболее вероятные сроки по рыночной стоимости. 

Расчет доходов в варианте сдачи недвижимости в аренду должен предусматривать учет 
дохода от продажи единого объекта недвижимости в конце прогнозного периода. 

Условия применения метода: 
1. наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, 

аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый 
земельный участок. При отсутствии информации о ценах сделок допускается 
использование цен предложения (спроса); 

2. наличие информации о наиболее вероятной доле земельного участка в рыночной 
стоимости единого объекта недвижимости; 

3. соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному 
использованию. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 
1. определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта 

недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами 
- аналогами; 

2. определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий 
каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя 
оцениваемый земельный участок; 

3. определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 
соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта 
недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

4. корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, 
сглаживающая их отличия от единого объекта недвижимости, включающего в себя 
оцениваемый земельный участок; 

5. расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя 
оцениваемый земельный участок, путем обоснованного обобщения 
скорректированных цен аналогов; 

6. расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем умножения 
рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя 
оцениваемый земельный участок, на наиболее вероятное значение доли 
земельного участка в рыночной стоимости единого объекта недвижимости. 

Для удобства использования все описанные методы оценки земельных участков 
сведены в одну таблицу8. 

Таблица 8.2 - Методы оценки земельных участков 

Наименование Сфера применения Условия применения 

Метод сравнения продаж Застроенные и незастроенные ЗУ 
Наличие информации о ценах сделок (цен 

предложения/спроса) с земельными участками, являющимися 
аналогами оцениваемого. 

Метод выделения Застроенные ЗУ 

1. Наличие информации о ценах сделок (цен 
предложения/спроса) с едиными объектами недвижимости, 
аналогичными единому объекту недвижимости, включающему 
в себя оцениваемый земельный участок; 

2. Соответствие улучшений земельного 
участка его наиболее эффективному использованию. 

Метод распределения Застроенные ЗУ 

1. Наличие информации о ценах сделок (цен 
предложения/спроса) с едиными объектами недвижимости, 
аналогичными единому объекту недвижимости, включающему 
в себя оцениваемый земельный участок; 

2. Наличие информации наиболее вероятной 
доле земельного участка в рыночной стоимости единого 

                                                

 

 

8 М.А. Федотова, Г.М. Кондратов, Р.Ф. Гинзбург, П.Н. Костин «Основные положения теории и практики рыночной 

стоимости недвижимости». 
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Наименование Сфера применения Условия применения 

объекта недвижимости; 
3. Соответствие улучшений земельного 

участка его наиболее эффективному использованию. 

Метод капитализации 
земельной ренты 

Застроенные и незастроенные ЗУ 
Возможность получения земельной ренты от 

оцениваемого земельного участка. 

Метод остатка Застроенные и незастроенные ЗУ 
Возможность застройки оцениваемого земельного 

участка улучшениями, приносящими доход. 

Метод предполагаемого 
использования 

Застроенные и незастроенные ЗУ 
Возможность использования земельного участка 

способом, приносящим доход. 

 
Оценщик при проведении оценки обязан использовать (или обосновать отказ от 

использования) затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке. Оценщик в праве 
самостоятельно определять в рамках каждого из подходов к оценке конкретные методы 
оценки. При этом учитывается объем и достоверность доступной для использования того или 
иного метода рыночной информации. 

Согласно стандартам оценки, применение всех трех подходов к оценке не является 
обязательным. Оценщик вправе ограничиться теми подходами и методами, применение 
которых оправдано или возможно для оценки конкретных активов и/или бизнеса конкретного 
предприятия, имеющихся данных и сформулированного назначения оценки. 

Затратный подход как совокупность методов оценки, основанных на определении 
затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки, для оценки 
земельных участков – объектов не воспроизводимых – в чистом виде не применим. При этом, 
элементы затратного подхода применяются в части расчета стоимости 
воспроизводства/замещения улучшений земельного участка в методе остатка и методе 
выделения. 

В результате исследования рынка и основываясь на собранной информации, Оценщик 
пришел к следующему выводу о возможности использования подходов и методов для 
определения стоимости земельного участка: 

 Сравнительный подход  
1. Метод сравнения продаж  – применяется для определения рыночной стоимости 

земельного участка, так как в результате проведенного анализа рынка земельных 
участков в г. Сургут, Оценщиком выявлены предложения о продаже прав на 
земельные участки под различные виды застройки. По представленным в открытом 
доступе предложениям не возможно произвести расчет рыночной стоимости 
объекта. 

2. Метод выделения –применяется, так как присутствует вся необходимая 
информация для расчетов, присутствуют предложения по продаже единых 
объектов, сопоставимых с рассматриваемым объектом, а также возможно судить о 
величине доли, приходящейся на земельный участок. 

 Доходный подход  
1. Метод распределения – не применяется, так как неразвитость рынка не позволяет 

провести исследования и расчеты по определению наиболее вероятной доли 
стоимости земли в стоимости объекта коммерческой недвижимости, которые бы 
достоверно и не противоречиво отражали настоящую ситуацию, свойственную 
данному рынку на дату оценки. Также отсутствие статистических данных о доли 
стоимости земли в стоимости единого объекта коммерческой недвижимости в 
Москве, не позволяет воспроизвести расчеты методом распределения. 

2. Метод прямой капитализации дохода, не применяется, так как метод прямой 
капитализации применяется при наличии достоверной информации о размере 
арендной платы за сходные земельные участки (единые объекты недвижимости) с 
видами разрешенного использования, совпадающими с видами разрешенного 
использования объекта оценки. Проведенный сбор и анализ рыночной информации 
показал, что рынок коммерческого назначения субъекта РФ недостаточно развит. 
Отсутствует информация о ставках арендной платы сходных земельных участков с 
видами разрешенного использования, совпадающими с видами разрешенного 
использования объектов оценки. Таким образом, метод капитализации земельной 
ренты в рамках настоящей оценки не применим. 

3. Метод остатка, не применяется, так как Оценщик не обладает всей необходимой 
информацией для расчета параметров, используемых  в рамках метода остатка. 
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4. Метод предполагаемого использования – не применяется, так как отсутствует 
достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые 
объект способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы.  

Проанализировав вышеописанные методы, Оценщик счел наиболее целесообразным в 
данном Отчете для определения рыночной стоимости объекта применить метод выделения в 
рамках сравнительного подхода. Алгоритм применения метода и его описание представлены 
далее.  

Таким образом, в данном Отчете произведена оценка земельного участка в 
рамках сравнительного подхода (метод выделения). 

 

8.4 ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

8.4.1 ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА НА ОСНОВЕ 

СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 

Методика расчета рыночной стоимости земельного участка методом выделения 

Стоимость земельного участка без улучшений (VL) определяется через разность 
рыночной стоимости земельно-имущественного комплекса и общих затрат инвестора на 
возведение объекта: 

,boL VVV 
 

где:     VL - стоимость земельного участка без улучшений; 
 Vо - рыночная стоимость земельно-имущественного комплекса; 
 Vb - общие затраты потенциального Инвестора на возведение объекта недвижимости 

(или, как вариант, на его ремонт/ реконструкцию). 

 
Для определения стоимости (Vо) на начальном этапе изучается рынок с целью 

выявления недавно проданных и предлагаемых на продажу аналогов. Но абсолютно 
одинаковых аналогов не бывает, совпадение наблюдается лишь по ряду характеристик. Любое 
отличие условий продажи сравниваемых объектов от типичных рыночных условий на дату 
оценки должно быть учтено при анализе: различия между сравниваемыми объектами 
сглаживаются в процессе проведения соответствующей корректировки данных. Расчет и 
внесение корректировок производится на основе логического анализа рынка и расчетов с 
учетом значимости каждого показателя.  

Аналоги, отвечающие вышеперечисленным критериям и выбранные на основании 
анализа рынка продаж, представлены в следующей таблице: 

 



______________________________________________________________________ 

ООО «Центр Независимой Экспертизы Собственности» 

 

 

Таблица 8.3 - Таблица предложений объектов-аналогов 

Показатель 
Единица 
сравнен

ия 
Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 Объект-аналог 4 

Дата продажи/Дата выставления 
на торги 

  актуально на дату проведения оценки актуально на дату проведения оценки актуально на дату проведения оценки актуально на дату проведения оценки 

Передаваемые права на здание    Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Цена предложения с учетом НДС  руб.  633 882 000 250 000 000 259 476 000 49 735 000 

Общая площадь здания  кв.м.  10 929,0 5 377,0 6 178,0 1 015,0 

Цена предложения с учетом НДС   руб./кв.м 58 000 46 494 42 000 49 000 

Площадь земельного участка, кв.  кв. м 6 220 3 008 1 776 584 

Местоположение   
РФ, Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, 

г. Сургут, Северный промышленный р-н, Заезд 
Андреевский, д. 2/3 

РФ, Ханты-Мансийский автономный округ - Югра,   
г. Сургут, Центральный мкр, ул. Ленина 

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

Восточный р-н, ул. 30 лет Победы 

РФ, Ханты-Мансийский автономный 
округ - Югра,  г. Сургут, пр-д 

Первопроходцев 7/1 

Описание   

Продается торговый центр в Сургуте, на 
пересечении Андреевского заезда с улицей 

Островского. 5 минут от центра города. Адрес: 
Андреевский заезд, д. 2/3. Общая площадь 
строения – 10929 кв. м. Торговая площадь – 

10779 кв. м. Площадь земельного участка – 6220 
кв. м. ТЦ построен в 2013 году. 2 этажа. Имеются 

две КТПМ по 200 кВт. Есть парковка на 300 
парковочных мест. Стоимость – 58000 руб. за кв. 

м. Возможен торг. 

Продаётся выгодный арендный бизнес в самом центре 
города Сургута- ТРЦ «Рандеву». Здание площадью 

5377 м2 расположенное на земельном участке 3008 м2 
имеет 4 этажа. Парковка на 130 машиномест, дата 

ввода в эксплуатацию- 2010 г. Технические 
характеристики: лифты 3, система кондиционирования 

точечная, отопление, водоснабжение, канализация- 
централизованные, пожарная и охранная сигнализация, 
приточно-вытяжная система вентиляции установлены. 
Выделенная электрическая мощность 240 квт. Высота 
потолков 3,5 м, внутренние перегородки- гипсокартон, 
стекло, санузлы на всех этажах. Полезные площади 

ТРЦ заполнены на 99%, более 25 арендаторов. 
Отличный ремонт. 

Продается торгово-офисный центр с 
черновой отделкой. Свободная 

планировка, возможность размещения 
торговых, офисных 

арендаторов,супермаркета, а также 
точек общепита. Техническое 

оснащение: пассажирский лифт, 
грузовой лифт в зоне дебаркайдера, 

лифт для маломобильных групп. 
Общее количество машиномест на 

парковке - 150. Выделенная 
электрическая мощность- 530 квт. 

Имеются все инженерные 
коммуникации.Выгодное расположение 
на первой линии в оживленном районе 

города с высоким трафиком. Есть 
заявки на аренду 85% площадей.  

Торговый Центр, с действующим 
долгосрочным договором аренды (на 7 

лет). Общая S-1015 кв. м, торговая - 506 
кв. м., цокольный этаж - 509 кв. м. 

Стоимость 49 000 р. за 1 кв. м. 

Техническое состояние здания   Хорошее состояние, ремонт не требуется  Хорошее состояние, ремонт не требуется  Черновая отделка 
Хорошее состояние, ремонт не 

требуется  

Источник информации   

Контакты: Запрос обратного звонка Контакты: +7 922 449-08-93 Контакты: +7 932 416-53-34 Контакты: +7 982 413-33-02 

https://zdanie.info/2696/object/8760 https://surgut.etagi.com/commerce/1555221/ 

https://surgut.cian.ru/sale/commercial/161
888023/ 

https://hmao.gdeetotdom.ru/obj/commercial
/hmao/17103799948/ 

https://zdanie.info/2696/object/8760
https://surgut.etagi.com/commerce/1555221/
https://surgut.cian.ru/sale/commercial/161888023/
https://surgut.cian.ru/sale/commercial/161888023/
https://hmao.gdeetotdom.ru/obj/commercial/hmao/17103799948/
https://hmao.gdeetotdom.ru/obj/commercial/hmao/17103799948/
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Показатель 
Единица 
сравнен

ия 
Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 Объект-аналог 4 

 

 

Нет фото 

 

Права на земельный участок, в 
составе объекта оценки   право аренды право аренды право аренды право аренды 
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На основе вышеописанной методики (метод выделения), оценка рыночной стоимости 
права собственности земельного участка на основе сравнительного подхода имеет следующий 
вид: 

,AD)(1Pr)(1V- BR  oL VV  

где: VL – стоимость имущественного права на земельный участок  на основе сравнительного 
подхода; 

 
oV  – рыночная стоимость земельно-имущественного комплекса , включая налог на 

добавленную стоимость; 
 VBR – затраты на замещение здания, расположенного на оцениваемом земельном участке; 

 AD  –   накопленный износ здания, расположенного на оцениваемом земельном участке, %; 

 Pr – прибыль Предпринимателя (инвестора), %; 

 

Затраты на воспроизводство и затраты на замещение, по сути, аналогичны затратам на 
возведение объекта недвижимости на дату оценки и являются аналогами стоимости нового 
строительства. При этом в структуре стоимости нового строительства отражаются затраты и 
интересы всех участников процесса создания объекта недвижимости в современных рыночных 
условиях. 

Затраты на замещение (Vbr) (без НДС) на возведение объекта недвижимости – 
представлены совокупными затратами на строительство: величиной СМР, ПИР, затратами на 
ввод объекта в эксплуатацию и т.д. 

Примечание: в случае, если период строительства (или ремонта) более 1 года, 
целесообразно также рассчитать темп роста цен на строительно-монтажные работы.  

Структура затрат на новое строительство объекта приведена в таблице 8.4. 

 

Таблица 8.4 - Структура затрат на новое строительство объекта оценки 

№ п/п Структура затрат 

1 Строительно-монтажные работы (главы 1-9 сводного сметного расчета (ССР)) 

2 Затраты на содержание службы заказчика-застройщика (технический надзор) (глава 10 ССР) 

3 Подготовка эксплуатационных кадров (глава 11 ССР) – не предусмотрена 

4 Затраты на проектно-изыскательские работы (глава 12 сводного сметного расчета) 

Рыночная стоимость объекта оценки по затратному подходу как нового 

 

В стоимость объекта включена стоимость полного комплекса строительно-монтажных 
работ с лимитированными затратами и прочие расходы. 

В стоимость объекта включена стоимость полного комплекса строительно-монтажных 
работ с лимитированными затратами и прочие расходы. 

Для расчета стоимости строительства имеющихся зданий необходимо рассчитать их 
объем, так как информация по объему отсутствует. Расчет объема представлен ниже. 

Коэффициент толщины стен равен:  
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Источник информации: http://www.avg.ru/pressa/press/2009/5/227 

Здания, расположенные на участках, представляют собой здания торгового назначения, 
поэтому коэффициент толщины стен принят равным 0,87. 

 
Высота  
В виду того, что при проектировании зданий высота помещений может разниться, то 

Оценщик счел целесообразным использовать СНиП для определения минимальной высоты 
помещений. Для объектов, по которым отсутствуют данные по высоте помещений, данный 
показатель принят равным 3,5 м согласно п. 5.5 СНиП 31-05-2003. 

 
Расчет объемов представлен в следующей таблице. 
 

Таблица 8.5 - Структура затрат на новое строительство объекта оценки 
Наименование объекта Объект-аналог № 1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог № 4 

Площадь, кв.м 10 929 5 377 6 178 1 015 

Коэффициент толщины стен 
(Sэт/Sзастр) 

0,87 0,87 0,87 0,87 

Высота, м 3,5 3,5 3,5 3,5 

Строительный объем, куб.м 
(округленно) 

43 967 21 632 24 854 4 083 

Источник информации: http://www.avg.ru/pressa/press/2009/5/227 
расчеты Оценщика 

Первая группа поправок (SDC), выраженная в руб. на единицу измерения объекта 
недвижимости: 

 на отличие в объёмно-планировочных решениях; 
 на различие в конструктивных решениях и инженерных системах. 

Поправки на отличие в объёмно - планировочных решениях применяются в 
соответствии с разделом 1 Сборников Ко-Инвест. В данном случае, к объекту-аналогу поправки 
не применяется, так как объект-аналог подбирался с учетом указанных характеристик. 

На различие в конструктивных решениях. Если техническое решение 
конструктивного элемента оцениваемого здания или сооружения существенно отличается от 
технического решения этого элемента справочного здания или сооружения, то стоимость 
оцениваемого элемента рассчитывается по формуле: 

Со =  Сс ×
Фо

ФС
, 

где: Со и Сс – стоимость конструктивного элемента соответственно оцениваемого или 
для справочного здания и сооружения; 

 Фc и Фо – стоимостные коэффициенты для рассматриваемого конструктивного 
элемента соответственно для оцениваемого и справочного здания или 
сооружения. 

По данному параметру корректировка не вводилась ввиду отсутствия различий. 

 

 

 

http://www.avg.ru/pressa/press/2009/5/227
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Группа поправок (К), выраженная в виде корректирующих коэффициентов: 

 на различие в строительном объеме или площади объекта 
недвижимости; 

 на сейсмичность; 
 на величину прочих и непредвиденных затрат; 
 на региональное различие в уровне цен; 
 на изменение цен после издания справочника. 

Поправка на разницу в объеме принята в соответствии с таблицей 1.5. сборника Ко-
Инвест «Общественные здания», Москва, 2016 г. 

 

Таблица 8.6 - Поправка на разницу в объеме или площади объекта недвижимости 

Vo/Vспр Ко Sо/Sспр Ко 

0,29 - 0,10 1,22 0,49-0,25 1,20 

0,49 – 0,30 1,20 0,86-0,50 1,10 

0,71 – 0,50 1,16 0,85-1,15 1,00 

0,70 – 1,30 1,00 1,16-1,50 0,95 

1,31 – 2,00 и более 0,87 1,50-2,00 0,93 

Источник информации: Таблица 1.5. сборника Ко-Инвест «Общественные здания», Москва, 2016г. 

 

Поправка на сейсмичность определялась в соответствии с разделом 5.2 «Общее 
сейсмическое районирование территории Российской Федерации ОСР-97» и таблицей 1.6. 
сборника Ко-Инвест «Общественные здания», Москва, 2016 г.  

 

Таблица 8.7 - Поправка на разницу в сейсмичности 

Сейсмичность в баллах Поправка 

6 1 

7 1,04 

8 1,05 

9 1,08 

10 1,09 

Источник информации: Таблица 1.6. сборника Ко-Инвест «Общественные здания», Москва, 2016 г. 

 

На величину прочих и непредвиденных затрат корректирующий коэффициент 
вводится в случае существенного отличия доначислений от уровня, учтенного в справочных 
стоимостных показателях, согласно формуле: 

КПЗ =
ПО

ПСПР
, 

 

где: 
 

По – сложившийся в районе расположения оцениваемого здания соотношение 
между полной сметной стоимостью строительства здания по всем 12 
главам сводного сметного расчета плюс непредвиденные работы и 
затраты к стоимости по локальным сметным расчетам, включающим в 
себя прямые затраты на выполнение работ, накладные расходы и сметную 
прибыль 

 Пспр- охарактеризованное выше соотношение, учтенное в справочнике. 

 

Отличия доначислений не существенны, в связи с этим, корректировка на величину 
прочих и непредвиденных затрат не вводилась. 

 

На изменение цен после издания справочника. 
При определении стоимости замещения здания Оценщиком были использованы 

базовые удельные стоимостные показатели в уровне цен января 2016 г. а также индексы 
изменения стоимости строительства (коэффициенты пересчета) для пересчета этих 
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показателей в уровень текущих (на дату проведения оценки) цен. Индекс изменения цен 
принят на основании Справочника «Ко- инвест. Индексы цен в строительстве» №97. Данные 
представлены ниже. 

 

 

Источник: Сборник Ко-Инвест «Индексы цен в строительстве», Москва, Выпуск 99, 2017 г. 
(стр. 43) 

Таким образом, коэффициент перехода с 01.01.2016 г. по 01.04.2017 г. составляет 1,089. 
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Источник: Сборник Ко-Инвест «Индексы цен в строительстве», Москва, Выпуск 99, 2017 г. 
(стр. 34) 

Коэффициент перехода с 01.01.2016 г. по 01.12.2016 г. составляет значение:  

1,089* (7,805/7,561) = 1,124. 

 

Численное значение и перечень прочих поправочных коэффициентов для объектов-
аналогов согласно Рекомендациям Справочника оценщика, М., КО-ИНВЕСТ, 2016 г., а также 
результаты расчета рыночной стоимости объектов-аналогов как новых (по гл. 1-12 СМР) 
представлены в таблице 8.8: 

 

Таблица 8.8  

Наименование показателей и 
поправок 

Величина показателей 
и поправок 

Величина 
показателей и 

поправок 

Величина 
показателей и 

поправок 

Величина 
показателей и 

поправок 

КС КС1 КС1 КС1 КС1 

  ОЗ.08.000.0073 ОЗ.08.000.0074 ОЗ.08.000.0074 ОЗ.08.000.0074 

Справочный показатель 
стоимости, руб./куб.м. (Сс) 

9 689,00 6 819,00 6 819,00 6 819,00 

  Первая группа поправок, руб./куб.м. (DC)     

на отличия в объемно-
планировочных решениях:   

      

по количеству этажей 0 0 0 0 

на различие в высоте этажа 0 0 0 0 

на различие по протяженности 
здания 

0 0 0 0 

по ширине дома 0 0 0 0 

на наличие подвала 0 0 0 0 

по планировочному 
расположению лестниц 

0 0 0 0 

прочие отличия 0 0 0 0 

на различие в конструктивных 
решениях: 
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Наименование показателей и 
поправок 

Величина показателей 
и поправок 

Величина 
показателей и 

поправок 

Величина 
показателей и 

поправок 

Величина 
показателей и 

поправок 

подземной части здания 0 0 0 0 

стен 0 0 0 0 

перегородок 0 0 0 0 

перекрытий и покрытий 0 0 0 0 

кровли 0 0 0 0 

лестниц, балконов, лоджий 0 0 0 0 

заполнения проемов 0 0 0 0 

полов 0 0 0 0 

отделки 0 0 0 0 

прочие отличия 0 0 0 0 

на отличия в решениях 
инженерных систем 

        

инженерное оборудование 0 0 0 0 

Итого по 1 гр. 9 689,00 6 819,00 6 819,00 6 819,00 

Вторая группа поправок, выраженная в коэффициентах      

на различие в объеме здания 1 1 1 1 

на различие в климате 1 1 1 1 

на сейсмичность 1 1 1 1 

на величину проч. и 
непредвиденных затрат 1 1 1 1 

на региональное различие в 
уровне цен 1 1 1 1 

на зональное различие в уровне 
цен 1 1 1 1 

на изменение цен после издания 
справочника 

1,124 1,124 1,124 1,124 

по учету налога на 
добавленную стоимость 

1 1 1 1 

Итого по 2 гр. (К) 1,124 1,124 1,124 1,124 

Скорректированный 
показатель стоимости 

(Ск=(Сс+SDC)*К) 
10 890,44 7 664,56 7 664,56 7 664,56 

Строительный объем Объекта 
аналога (V), куб. м. 

43 967,0 21 632,0 24 854,0 4 083,0 

Стоимость объекта оценки 
(ВС) по гл. 1-12 СМР, руб. 

478 819 975 165 799 762 190 494 974 31 294 398 

 

Определение прибыли предпринимателя 

Прибыль предпринимателя (инвестора) является сложившейся рыночной нормой, 
стимулирующей предпринимателя на инвестирование строительного проекта. Величина 
прибыли предпринимателя в денежной выражении (Profit) зависит от сложившейся рыночной 
практики и определяется в процентах от затрат на замещение (общей сметной стоимости 
строительства), принимаемых в качестве основы для расчетов: 

ДКИ).(CCCPrProfit   

  

Источник информации: Справочник Оценщика под ред. Лейфера, Том II, стр. 259, 2016 г. 
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Учитывая, что объекты относятся к высококлассной торговой недвижимости, принимаем 
среднее значение диапазона для объектов на уровне 24,1 %. 

 
Расчет затрат на замещение объектов-аналогов, с учетом прибыли предпринимателя, 

представлен в табл. 8.9. 
 

Таблица 8.9 

Наименование показателя Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Затраты на замещение, руб. 478 819 975 165 799 762 190 494 974 31 294 398 

Прибыль предпринимателя  115 395 614 39 957 743 45 909 289 7 541 950 

Затраты на замещение с учетом прибыли 
предпринимателя, руб. 

594 215 589 205 757 505 236 404 263 38 836 348 

 

Расчеты величины накопленного износа 

Износ – это потеря стоимости из-за ухудшения физического состояния объекта и/или 
его морального устаревания.  

В зависимости от причин, вызывающих потерю стоимости, износ подразделяется на три 
типа: 

 физический износ; 

 функциональный износ; 

 износ внешнего воздействия. 

Физический износ – это потеря стоимости за счет естественных процессов в ходе 
эксплуатации. Физический износ является результатом нормального износа в процессе 
эксплуатации, разложения (ветхости), сухого гниения, трещин, ржавчины или конструкционных 
дефектов здания. Такой тип износа может быть как исправимым, так и неисправимым. 
Устранимый физический износ (т.е. износ который может быть устранен в результате текущего 
ремонта) включает в себя плановый ремонт или замену частей объекта в процессе 
повседневной эксплуатации.  

Физический износ может быть рассчитан по износу конструктивных элементов, исходя 
из «Правил оценки физического износа зданий» (ВСН 53-86; Госгражданстрой, Москва, 1990г.) 

Функциональное устаревание – это потеря стоимости вследствие относительной 
неспособности данного сооружения обеспечить полезность по сравнению с новым 
сооружением, созданным для таких же целей. Он обычно вызван плохой планировкой, 
несоответствием техническим и функциональным требованиям по таким параметрам как 
размер, стиль, срок службы и т.д. Функциональный износ может быть устранимым и 
неустранимым. Функциональный износ считается устранимым, когда стоимость ремонта или 
замены устаревших или неприемлемых компонентов выгодна или, по крайней мере, не 
превышает величину прибавляемой полезности и/или стоимости. В противном случае износ 
считается неустранимым. 

Физический и функциональный износ обычно присущи самой собственности. 

Внешнее устаревание вызывается факторами извне – изменением ситуации на рынке, 
изменением финансовых и законодательных условий и т. д. 

Для определения накопленного износа применяются следующие методы: 

 метод эффективного возраста; 

 метод сравнения продаж; 

 метод разбивки. 
 
При заданных требованиях к точности оценки и наличии исходной  информации  

наиболее предпочтительным и общеприменимым является  метод разбивки. 
Данный метод предусматривает определение общей величины накопленного износа как 

суммы физического, функционального и внешнего износа.  
Согласно информации по состоянию объектов-аналогов (таблица предложений 

объектов-аналогов), состояние всех объектов-аналогов удовлетворительное.  
При определении физического износа объектов – аналогов была использована 

«Методика оценки аварийности зданий» МГСН 301.03-97, таблица №3. 
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Таблица 8.10 

№ п/п Физический износ, % 
Общая характеристика технического 

состояния 

1 0-20 хорошее 

2 21-40 удовлетворительное 

3 41-60 неудовлетворительное 

4 61-80 ветхое 

5 81-100 негодное 

 

Согласно данной информации Оценщик счет целесообразным учесть дату ввода в 
эксплуатацию объектов-аналогов, а также текущее техническое состояние конструктивных 
элементов данных объектов, и принять физический износ объектов-аналогов равным значению 
показателей хорошего технического состояния от 5 % до 15 % для объектов-аналогов. 
Физический износ объектов уточнялся в результате интервьюирования с представителями 
собственника. 

 

Стоимость Объекта – аналога с учётом накопленного износа по состоянию на дату 
проведения оценки рассчитывается по формуле: 

%,100%))100/EO1(%)100/FO1(%)100/D1(1(AD   

где: D - физический износ, %; 
 FO -  функциональное устаревание, %; 
 EO - внешнее (экономическое) устаревание, % 

 
Таким образом, стоимость замещения объектов-аналогов, по состоянию на дату 

проведения оценки с учетом НДС (18%) составляет: 
 
Таблица 8.11 

Наименование показателя Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Площадь, кв. м 10 929 5 377 6 178 1 015 

Затраты на замещение, руб. 478 819 975 165 799 762 190 494 974 31 294 398 

Прибыль предпринимателя, руб. 115 395 614 39 957 743 45 909 289 7 541 950 

Затраты на замещение с учетом прибыли 
предпринимателя, руб. 

594 215 589 205 757 505 236 404 263 38 836 348 

Накопленный износ, руб. 89 132 338 20 575 751 23 640 426 1 941 817 

Затраты на замещение с учетом прибыли 
предпринимателя и накопленного износа, руб. 

505 083 251 185 181 754 212 763 837 36 894 531 

Налог на добавленную стоимость, (18%) 90 914 985 33 332 716 38 297 491 6 641 016 

Затраты на замещение с учетом прибыли 
предпринимателя, накопленного износа и НДС, руб. 

595 998 236 218 514 470 251 061 328 43 535 547 

Рыночная стоимость объектов аналогов  
на основе затратного подхода, руб. с учетом НДС 

595 998 236 218 514 470 251 061 328 43 535 547 

 

Стоимость земельного участка без улучшений (VL) определяется через разность 
рыночной стоимости земельно-имущественного комплекса и общих затрат инвестора на 
возведение объекта: 

),1(Pr)1( ADVVV BRoL   

 
где:     

VL   - стоимость земельного участка без улучшений; 

 Vо    - рыночная стоимость земельно-имущественного комплекса; 
 Vb   - общие затраты потенциального Инвестора на возведение объекта недвижимости 

(или, как вариант, на его ремонт/ реконструкцию). 
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Таблица 8.12 

Наименование 
показателя 

Ед. изм. Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Местоположение объекта-
аналога  

РФ, Ханты-Мансийский 
автономный округ - Югра, 

г. Сургут, Северный 
промышленный р-н, 

Заезд Андреевский, д. 2/3 

РФ, Ханты-Мансийский 
автономный округ - 

Югра,  г. Сургут, 
Центральный мкр, ул. 

Ленина 

РФ, Ханты-Мансийский 
автономный округ - 

Югра,  г. Сургут, 
Северо-Восточный р-н, 

ул. 30 лет Победы 

РФ, Ханты-Мансийский 
автономный округ - Югра,  

г. Сургут, пр-д 
Первопроходцев 7/1 

Цена предложения, руб. руб. 633 882 000 250 000 000 259 476 000 49 735 000 

Площадь имеющихся 
строений, кв. м 

кв. м 10 929,00 5 377,00 6 178,00 1 015,00 

Площадь земельного 
участка, кв. м 

кв. м 6 220 3 008 1 776 584 

Стоимость строительства 
объектов аналогов с 
учетом НДС и износа 

руб. 595 998 236 218 514 470 251 061 328 43 535 547 

Стоимость 
имущественного права на 
земельный участок 

руб. 37 883 764 31 485 530 8 414 672 6 199 453 

Стоимость 
имущественного права на 
земельный участок 

руб./кв. м 6 091   10 467   4 738   10 616   

 

Расчет рыночной стоимости земельного участка представлен в таблице 8.13. 
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Таблица 8.13 - Расчет рыночной стоимости общего земельного участка, площадью 7 198 кв. м 

Элементы сравнения  Ед. срав. Объект оценки Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 Объект-аналог 4 

Цена продажи (предложения) , руб.   ? 37 883 764 31 485 530 8 414 672 6 199 453 

Общая площадь, кв. м   7 198 6 220 3 008 1 776 584 

Цена для объектов-аналогов руб./кв.м.   6 091   10 467   4 738   10 616   

1. Качество прав             

 1.1.  Обременение    
Обременения не 

зарегистрированы 
Обременения не 

зарегистрированы 
Обременения не 

зарегистрированы 
Обременения не 

зарегистрированы 
Обременения не 

зарегистрированы 

Корректировка, %     0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена  руб./кв.м.   6 091   10 467   4 738   10 616   

1.2. Качество прав на земельный участок    аренда аренда аренда аренда аренда 

Корректировка, %     0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная цена  руб./кв.м.   6 091   10 467   4 738   10 616   

2. Условия финансирования   
За счет собственных средств, 

безналичный платеж, без 
рассрочки оплаты 

За счет собственных средств, 
безналичный платеж, без 

рассрочки оплаты 

За счет собственных средств, 
безналичный платеж, без 

рассрочки оплаты 

За счет собственных средств, 
безналичный платеж, без 

рассрочки оплаты 

За счет собственных средств, 
безналичный платеж, без 

рассрочки оплаты 

Корректировка, %     0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб./кв.м.   6 091   10 467   4 738   10 616   

3. Особые условия   
Особые условия продажи не 

зарегистрированы 
Особые условия продажи не 

зарегистрированы 
Особые условия продажи не 

зарегистрированы 
Особые условия продажи не 

зарегистрированы 
Особые условия продажи не 

зарегистрированы 

Корректировка, %     0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб./кв.м.   6 091   10 467   4 738   10 616   

4.Условия рынка             

4.1. Изменение цен во времени   11 октября 2017 г. октябрь 2017 г октябрь 2017 г октябрь 2017 г октябрь 2017 г 

Корректировка, %     0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена  руб./кв.м.   6 091   10 467   4 738   10 616   

4.2. Отличие цены предложения от цены сделки     уторговывание  предусмотрено уторговывание  предусмотрено 
уторговывание  
предусмотрено 

уторговывание  предусмотрено 

Корректировка, %     -13,10% -13,10% -13,10% -13,10% 

Скорректированная цена на условия сделки руб./кв.м.   5 293   9 096   4 117   9 225   

5. Категория и разрешенное использвание 
земельного участка 

            

5.1 Категория   Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов 

Корректировка, %     0% 0% 0% 0% 

5.2 Вид разрешенного использования   
Для эксплуатации ОСЗ 
торгового назначения 

Для эксплуатации ОСЗ торгового 
назначения 

Для эксплуатации ОСЗ торгового 
назначения 

Для эксплуатации ОСЗ 
торгового назначения 

Для эксплуатации ОСЗ 
торгового назначения 

Корректировка, %     0% 0% 0% 0% 

6. Местоположение             

6.1. Линия расположения   1 линия 1 линия 1 линия 1 линия 1 линия 

Корректировка, %     0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

6.2. Расстояние от остановки наземного 
транспорта 

  пешеходная доступность пешеходная доступность пешеходная доступность пешеходная доступность пешеходная доступность 

Корректировка, %     0% 0% 0% 0% 
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Элементы сравнения  Ед. срав. Объект оценки Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 Объект-аналог 4 

6.3. Доступность объекта (транспортная)   

 Хорошая пешеходная и 
транспортная доступность. 

Хорошая доступность 
автотранспортом. Удобные 

подъездные пути. 
Пешеходная доступность от 
остановок общественного 

транспорта  

 Хорошая пешеходная и 
транспортная доступность. 

Хорошая доступность 
автотранспортом. Удобные 

подъездные пути. Пешеходная 
доступность от остановок 

общественного транспорта  

 Хорошая пешеходная и 
транспортная доступность. 

Хорошая доступность 
автотранспортом. Удобные 

подъездные пути. Пешеходная 
доступность от остановок 

общественного транспорта  

 Хорошая пешеходная и 
транспортная доступность. 

Хорошая доступность 
автотранспортом. Удобные 

подъездные пути. 
Пешеходная доступность от 
остановок общественного 

транспорта  

 Хорошая пешеходная и 
транспортная доступность. 

Хорошая доступность 
автотранспортом. Удобные 

подъездные пути. Пешеходная 
доступность от остановок 

общественного транспорта  

Корректировка, %     0% 0% 0% 0% 

6.4. Окружение объекта   Смешенная застройка Смешенная застройка Смешенная застройка Смешенная застройка Смешенная застройка 

Корректировка, %     0% 0% 0% 0% 

7. Физические характеристики             

7.1. Площадь земельного участка, кв.м   7 198,00 6 220,00 3 008,00 1 776,00 584,00 

Корректировка, %     -1,00% -8,00% -9% -27% 

7.2. Форма земельного участка   
Удобная для застройки. 
Прямоугольная форма . 

Удобная для застройки. 
Прямоугольная форма . 

Удобная для застройки. 
Прямоугольная форма . 

Удобная для застройки. 
Прямоугольная форма . 

Удобная для застройки. 
Прямоугольная форма . 

Корректировка, %     0% 0% 0% 0% 

7.3. Топография   
Очень удобная для 

строительства. Ровное место 
Очень удобная для строительства. 

Ровное место 
Очень удобная для 

строительства. Ровное место 
Очень удобная для 

строительства. Ровное место 
Очень удобная для 

строительства. Ровное место 

Корректировка, %     0% 0% 0% 0% 

7.4. Состояние участка   

 Дополнительные затраты на 
подготовку площадки не 
требуются. Земельный 

участок расчищен и 
спланирован. 

 Дополнительные затраты на 
подготовку площадки не 

требуются. Земельный участок 
расчищен и спланирован. 

 Дополнительные затраты на 
подготовку площадки не 

требуются. Земельный участок 
расчищен и спланирован. 

 Дополнительные затраты на 
подготовку площадки не 
требуются. Земельный 

участок расчищен и 
спланирован. 

 Дополнительные затраты на 
подготовку площадки не 

требуются. Земельный участок 
расчищен и спланирован. 

Корректировка, %     0% 0% 0% 0% 

8. Дополнительные характеристики             

8.1. Доступные инженерные коммуникации   
Инженерные коммуникации 

находятся на участке 
Инженерные коммуникации 

находятся на участке 
Инженерные коммуникации 

находятся на участке 
Инженерные коммуникации 

находятся на участке 
Инженерные коммуникации 

находятся на участке 

Корректировка, %     0% 0% 0% 0% 

Выводы             

Общая чистая коррекция, %     -1% -8% -9% -27% 

Скорректированная цена руб./кв.м.   5 240   8 368   3 746   6 734   

Общая валовая коррекция, %     1% 8% 9% 27% 

Коэффициенты весомости     0,326 0,342 0,197 0,135 

Коэффициент вариации   32,93% Величина коэффициента вариации выше требуемого значения  - до 33% 

Рыночная стоимость  на основе сравнительного 
подхода с учетом НДС 

руб./кв.м. 6 217   

Рыночная стоимость объекта на основе 
сравнительного подхода с учетом НДС 

руб. 44 749 966   

Рыночная стоимость объекта на основе 
сравнительного подхода без учета НДС 

руб. 37 923 700   

Источник: расчеты Оценщика ООО «ЦНЭС» 
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Обоснование корректировок 

Качество прав 

Обременение 

Корректировка не проводилась, поскольку объект оценки и все аналоги не 
отличаются по данному параметру. 

Качество прав на земельный участок  

Разница между оцениваемым объектом и сопоставимыми объектами, влияющая 
на его стоимость, достаточно часто определяется разницей их юридического статуса 
(набора прав). Так, право пользования на условиях аренды и право собственности имеют 
различную стоимость.  

Объект оценки и объекты-аналоги передаются на праве долгосрочной аренды. 
Таким образом, ввиду отсутствия различий по данному фактору, Оценщик счел 
целесообразным принять корректировку на качество прав на уровне 0%. 

Условия финансирования 

Так как финансовые условия рыночные, т.е. без привлечения заемных источников 
финансирования, корректировка по данному фактору не проводилась. 

Особые условия 

В данном случае, особые условия для объекта оценки и объектов-аналогов не 
зарегистрированы. Ввиду отсутствия различий по данному фактору, корректировка 
принята на уровне 0%. 

Изменение цен во времени 

Корректировка не проводилась, поскольку объект оценки и все аналоги не 
отличаются по данному параметру. 

Отличие цены предложения от цены сделки 

Поправка на перевод цены предложения в наиболее вероятное значение цены 
сделки выполнена на основании средней по рынку уступки от запрашиваемой цены. 
Поскольку выбранные для анализа сходные объекты представляют собой объекты, 
предлагаемые на продажу, а в ставку предложений закладывается некоторое завышение 
с расчетом на процедуру торга с клиентом, даже если указано «без торга», реальная цена 
по сделке выходит на 12- 14 % ниже, то необходимо осуществить корректировку цен 
предложений на уторговывание. Оценщик счел целесообразным принять среднее 
значение из вышеупомянутого диапазона- 13,1%. (Источник информации: Справочник 
расчетных данных для оценки и консалтинга СРД 20, 2017 г).  
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Источник информации: Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга  

СРД 20, 2017 г 

 

Категория земельного участка. Вид разрешенного использования 

Земельный участок объект оценки и объекты аналоги относятся к категории 
земель населенных пунктов (земли поселений) , вид разрешенного использования 
объекта оценки- под торгово-развлекательный центр с роллердромом и подземным 
паркингом. Вид разрешенного использования объектов-аналогов – для эксплуатации 
зданий торгового назначения. Ввиду отсутствия различий по данному фактору, 
корректировка не вводится.  

Местоположение 

Цена объектов значительно разница в зависимости от престижности 
месторасположения. Тип района, или основной тип зданий, характеризующий данный 
район (жилые, офисные, торговые). В данном случае, объекты расположены в черте 
города Сургут, в сопоставимых по престижности районах, локализация объектов 
характеризуется выгодным расположением вблизи остановок общественного транспорта. 
Ввиду отсутствия различий по данному фактору, корректировка не вводится.  
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Доступность 
Для объектов торгового назначения не только площадь и цена являются 

основными характеристиками, но и прежде всего способность данного объекта 
самостоятельно обеспечить поток населения. И важнейшие качества при этом вне 
зависимости от направления деятельности - проходимость, транспортный поток. В 
данном случае объект оценки и объекты-аналоги имеют хорошую доступность 
автотранспортом, удобные подъездные пути, а также пешеходную доступность от 
остановок общественного транспорта. Ввиду отсутствия различий по данному фактору, 
корректировка не вводится.  

 

Площадь земельного участка 
Размеры земельного участка имеют свою градацию по стоимости:  

 Мелкие участки до 0.5 га;  
 Средние участки 0.5 - 5 га;  
 Большие участки 5 - 20 га;  
 Крупные участки свыше 50 га.  

В рынке земли стоимость большего земельного участка меньше стоимости 
меньшего по площади земельного участка в расчете на удельный показатель. 

Для определения величины корректировки на общую площадь, Оценщик 
проанализировал информацию, отраженную в следующих источниках: «Коллективные 
экспертные оценки характеристик рынка недвижимости», Лейфер Л. А., 2016 г. том III,  
стр. 180, рис. 109, Гришина М.Д. 

 

Источник информации: Справочник оценщика недвижимости Лейфера Л.А. III ТОМ, 2016 г.  
 Корректирующие коэффициенты для оценки земельных участков (рис. 109, стр. 180) 

Корректировки для объектов-аналогов №1-№4 определены в таблице: 

Таблица 8.14 - Расчет корректировки на площадь земельного участка (объекты-аналоги №№1-4) 

Наименование 
Площадь земельного участка, кв. 

м 
Коэффициент 

корректировки (КS) 
Корректировка на площадь 

округленно, % 

Земельный участок 
объекта оценки 

7 198 0,8311 - 

Объект-аналог №1 6 220 0,8426 -1% 

Объект-аналог №2 3 008 0,9021 -8% 

Объект-аналог №3 1 776 0,9479 -9% 

Объект-аналог №4 584 1,0524 -27% 

Источник: расчеты Оценщика 
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Форма земельного участка 

Корректировка не проводилась, поскольку объект оценки и все аналоги не 
отличаются по данному параметру. 

Топография 

Корректировка не проводилась, поскольку объект оценки и все аналоги не 
отличаются по данному параметру. 

Состояние участка 

Корректировка не проводилась, поскольку объект оценки и все аналоги не 
отличаются по данному параметру. 

Доступные инженерные коммуникации 

В современных условиях развития рынка недвижимости, в зависимости от 
сегмента, доступность коммуникаций имеет значительное влияние на формирование 
рыночной стоимости. 

Важной ценообразующей характеристикой является наличие на участке 
коммуникаций и возможность их подведения. К основным коммуникациям относят: 
электричество, водоснабжение, газоснабжение и канализацию. Большое влияние на 
стоимость земельных участков оказывает степень развитости инфраструктуры. Так, 
участки на хорошо освоенных землеотводах ценятся значительно дороже, чем 
неосвоенные земельные участки.  

Так как у объектов-аналогов и у объекта оценки коммуникации расположены на 
участке, корректировка не проводится. 

 

После внесения всех корректировок рассчитывается чистая коррекция и общая 
валовая коррекция. 

Чистая коррекция – это алгебраическая сумма положительных и отрицательных 
корректировок. 

Валовая коррекция – это сумма корректировок, взятых по абсолютным 
величинам. 

Коэффициенты весомости при расчёте окончательного значения стоимости  
оцениваемого  объекта недвижимости, определялись исходя из величины   валовой 
коррекции. При этом величина коэффициента весомости тем больше, чем меньше 
величина валовой коррекции. 

Коэффициенты весомости рассчитывались по формуле: 

𝑔𝑖 =  
(1− 𝐺𝐶𝑖/ ∑ 𝐺𝐶𝑖)𝑛

𝑖

𝑛−1
, 

где GCi - валовая коррекция i-ого аналога; 

 n -   количество объектов-аналогов. 

Таким образом, показатель рыночной стоимости права аренды земельного 
участка, общей площадью 7 198,00 кв. м., категория земель: земли населенных пунктов, 
разрешенное использование: под торгово-развлекательный центр с ролледромом и 
подземным паркингом, кадастровый номер 86:10:0101195:110, расположенный по адресу: 
Ханты-Мансийский Автономный округ - Югра, город Сургут, по улице Генерала Иванова 1, 
в рамках сравнительного подхода составляет:  

 

37 923 700 (Тридцать семь миллионов девятьсот двадцать три тысячи 
семьсот) рублей, без учета НДС 
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8.4.2 ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ НЕЖИЛОГО ЗДАНИЯ НА ОСНОВЕ 

СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 

8.4.2.1 МЕТОДОЛОГИЯ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 

При определении рыночной стоимости объекта недвижимости применяется 
сравнительный подход. 

Сравнительный подход при оценке объектов недвижимости реализуется в 
следующих методах: 

 метод рыночных сравнений 
 метод соотнесения цены и дохода. 

Исходя из цели и задачи оценки, характеристик объекта оценки, условий его 
использования и наличия информационной базы о ценах и параметрах аналогичных 
объектов, для расчета рыночной стоимости объекта оценки на основе 
сравнительного подхода, Оценщик счел целесообразным использовать метод  
рыночных сравнений. 

 
Метод рыночных сравнений - метод оценки рыночной стоимости объекта 

оценки, основанный на анализе рыночных цен сделок или предложений по продаже или 
аренде объектов, сопоставимых с оцениваемым, — аналогов, имевших место на рынке 
оцениваемого объекта до даты оценки. 

Для определения стоимости объекта недвижимости методом рыночных сравнений 
используется следующая последовательность действий: 

1. Исследование рынка и сбор информации о сделках или предложениях по 
покупке или продаже объектов, аналогичных оцениваемому объекту. 

2. Проверка точности и надежности собранной информации и соответствие ее 
рыночной конъюнктуре.  

3. Выбор типичных для рынка оцениваемого объекта единиц сравнения и 
проведение сравнительного анализа по выбранной единице. 

4. Сравнение сопоставимых объектов-аналогов с оцениваемой недвижимостью 
(объектом оценки) с использованием единицы сравнения и внесение 
поправок в цену каждого объекта-аналога относительно оцениваемого 
объекта. 

5. Сведение откорректированных значений цен объектов-аналогов, полученных 
в ходе их анализа, в единое значение или диапазон значений стоимости.  

Метод рыночных сравнений базируется на принципе «спроса и предложения», в 
соответствии с которым цена на объект недвижимости определяется в результате 
взаимодействия спроса и предложения на объект в данном месте, в данное время и на 
данном рынке.  

Математическая модель оценки объекта недвижимости с использованием 

метода рыночных сравнений может быть представлена в следующем виде: 

,РСi

K

i

iРС VV   

где: VРС- рыночная стоимость объекта оценка на основе метода рыночных 
сравнений; 

 K- количество аналогов 
 VРСi- рыночная стоимость объекта оценка c использованием информации о 

цене i-го объекта-аналога; 
 αi- вклад i-го объекта-аналога в стоимость объекта оценки. 

 

Сумма вкладов равна единице 

.1
K

i

i  

Оценка рыночной стоимости объекта оценки с использованием информации о 

цене i -го объекта-аналога может быть представлена следующим образом : 
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,
N

j

PijiРСi DPV  

где: Pi- цена i-го объекта-аналога; 
 N- количество ценообразующих факторов; 
 DРij- значение корректировки цены i-го объекта-аналога по j-тому 

ценообразующему фактору в денежном выражении. 

Выбор единицы сравнения определяется, как правило, типом недвижимости. 

Для земельного участка без улучшений используются удельные характеристики 

(удельные цены): 

Цена за единицу площади участка: 

 квадратный метр – для участка под застройку в населенном 
пункте; 

 «сотка» (сто кв.м) – для участков под садоводство или 
индивидуальное жилищное строительство вне населенного 
пункта; 

 гектар – для сельскохозяйственных угодий. 

Здания и помещения, как правило, сравнивают на основе цены за квадратный 
метр  полезной (арендной, общей) площади. 

При исследовании рынка сделок сделок купли-продажи и аренды недвижимости в 
качестве ценообразующих факторов рассматриваются характеристики потребительских 
свойств собственно объекта и среды его функционирования. 

Базовые элементы сравнения разбивают на подклассы, которые уточняют 
анализируемый элемент сравнения 

 В таблице приведен перечень таких элементов сравнения, рекомендуемых к 
использованию в анализе. 
Таблица 8.15 - Элементы сравнения, учитываемые при корректировке цен 

Основные элементы 
сравнения 

Базовые элементы сравнения 

Качество прав 

Обременение договорами аренды 

Сервитуты и общественные обременения 

Качество права на земельный участок в составе объекта 

Условия финансирования 
Льготное кредитование продавцом покупателя 

Платеж эквивалентом денежных средств 

Особые условия 
Наличие финансового давления на сделку 

Обещание субсидий или льгот на развитие 

Условия рынка 
Изменение цен во времени 

Отличие цены предложения от цены сделки 

Местоположение  

Престижность района 

Близость к центрам деловой активности и жизнеобеспечения 

Качество окружения (рекреация и экология) 

 Доступность объекта (транспортная, пешеходная) 

Физические характеристики 

Характеристики земельного участка 

Размеры и материалы строений 

Износ и потребность в ремонте строений 

Состояние окружающей застройки 

Экономические характеристики 
 Возможности ресурсосбережения 

Соответствие объекта принципу НЭИ 

Сервис и дополнительные 
элементы 

Обеспеченность связью и коммунальными услугами 

Наличие парковки или гаража 

Состояние системы безопасности 

Наличие оборудования для бизнеса 

Наличие отдельного входа 

Расположение в отдельно стоящих зданиях или в составе отдельно стоящих зданий 

Источник информации: данные анализа рыночной ситуации 
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Последовательность внесения корректировок осуществляется следующим образом:  

 корректировки с первого по четвертый элемент сравнения осуществляются всегда 
в указанной очередности, после каждой корректировки цена продажи объекта-
аналога пересчитывается заново (до перехода к последующим корректировкам);  

 последующие (после четвертого элемента сравнения) корректировки могут быть 
выполнены в любом порядке, после каждой корректировки цена продажи  объекта-
аналога заново не пересчитывается. 
 
При проведении сравнительного анализа объекта оценки и каждого объекта-

аналога в качестве единицы сравнения Оценщик счел целесообразным выбрать 
цену за 1 кв. м общей площади здания. 
 

8.4.2.2. ВЫБОР ОБЪЕКТОВ-АНАЛОГОВ 

 

Для оценки зданий и земельных участков методом сравнения продаж были 
проведены исследования и анализ рынка торговой недвижимости в Сургуте. При выборе 
объектов-аналогов, учитывалась их сопоставимость. Сопоставимыми считаются объекты 
с одинаковыми физическими и экономическими характеристиками.  

В основе выбора Аналогов лежали выводы о НЭИ Объекта.  
Для оценки методом сравнения продаж, оценщиками были проанализированы 

столичные рынки продаж коммерческой недвижимости. В результате исследования 
рынков и сбора информации о сделках или предложениях по покупке или продаже 
объектов, аналогичных объекту оценки были получены данные о выставленных на 
продажу объектах в октябре 2017 г. 

Нами собраны сведения о ценах продажи объектов недвижимости, сопоставимых 
с Объектом по типу недвижимости, местоположению в городе, шаговая доступность от 
остановок общественного транспорта, состоянию и масштабу. С целью сбора и уточнения 
информации и для повышения уровня ее достоверности мы проинтервьюировали 
продавцов. 

В качестве аналогов будут выступать здания сопоставимые по техническому 
состоянию, конструктивным особенностям, функциональному назначению, 
расположенные в сопоставимом местоположении относительно основных транспортных 
магистралей в равноценной застройке. 
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Таблица 8.16 - Описание объектов-аналогов для расчета рыночной стоимости объектов оценки в рамках сравнительного подхода 

Показатель 
Единица 

сравнения 
Объект 1 Объект 2 Объект 3 

Дата продажи/Дата выставления на торги   актуально на дату проведения оценки актуально на дату проведения оценки актуально на дату проведения оценки 

Передаваемые права на здание    Право собственности Право собственности Право собственности 

Цена предложения с учетом НДС  руб.  633 882 000 250 000 000 259 476 000 

Общая площадь здания  кв.м.  10 929,0 5 377,0 6 178,0 

Цена предложения с учетом НДС   руб./кв.м 58 000 46 494 42 000 

Площадь земельного участка, кв.  кв. м 6 220 3 008 1 776 

Местоположение   
РФ, Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, г. Сургут, 
Северный промышленный р-н, Заезд Андреевский, д. 2/3 

РФ, Ханты-Мансийский автономный округ - Югра,   
г. Сургут, Центральный мкр, ул. Ленина 

РФ, Ханты-Мансийский автономный округ - 
Югра,  г. Сургут, Северо-Восточный р-н,  

ул. 30 лет Победы 

Описание   

Продается торговый центр в Сургуте, на пересечении 
Андреевского заезда с улицей Островского. 5 минут от 

центра города. Адрес: Андреевский заезд, д. 2/3.  
Общая площадь строения – 10929 кв. м. Торговая площадь 
– 10779 кв. м. Площадь земельного участка – 6220 кв. м. ТЦ 

построен в 2013 году. 2 этажа. Имеются две КТПМ по 200 
кВт. Есть парковка на 300 парковочных мест. Стоимость – 

58000 руб. за кв. м. Возможен торг.  

Продаётся выгодный арендный бизнес в самом центре 
города Сургута- ТРЦ «Рандеву». Здание площадью 5377 
м2 расположенное на земельном участке 3008 м2 имеет 

4 этажа. Парковка на 130 машиномест, дата ввода в 
эксплуатацию- 2010 г. Технические характеристики: 

лифты 3, система кондиционирования точечная, 
отопление, водоснабжение, канализация- 

централизованные, пожарная и охранная сигнализация, 
приточно-вытяжная система вентиляции установлены. 
Выделенная электрическая мощность 240 квт. Высота 
потолков 3,5 м, внутренние перегородки- гипсокартон, 

стекло, санузлы на всех этажах. Полезные площади ТРЦ 
заполнены на 99%, более 25 арендаторов. 

Отличный ремонт. 

Продается торгово-офисный центр с черновой 
отделкой. Свободная планировка, 

возможность размещения торговых, офисных 
арендаторов,супермаркета, а также точек 

общепита. Техническое оснащение: 
пассажирский лифт, грузовой лифт в зоне 
дебаркайдера, лифт для маломобильных 
групп. Общее количество машиномест на 

парковке - 150. Выделенная электрическая 
мощность- 530 квт. Имеются все инженерные 

коммуникации.Выгодное расположение на 
первой линии в оживленном районе города  

с высоким трафиком. 
Есть заявки на аренду 85% площадей.  

Техническое состояние здания   Хорошее состояние, ремонт не требуется  Хорошее состояние, ремонт не требуется  Черновая отделка 

Источник информации   
Контакты: Запрос обратного звонка Контакты: +7 922 449-08-93 Контакты: +7 932 416-53-34 

https://zdanie.info/2696/object/8760 https://surgut.etagi.com/commerce/1555221/ https://surgut.cian.ru/sale/commercial/161888023/  

Фото объекта-аналога   

 

 

Нет фото 

Источник информации: данные из открытых источников 

https://zdanie.info/2696/object/8760
https://surgut.etagi.com/commerce/1555221/
https://surgut.cian.ru/sale/commercial/161888023/
http://realty.lenta.ru/news/2012/12/19/retail/
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Для учета площади земельного участка, входящего в состав объекта оценки и объектов-
аналогов Оценщик принял решение производить расчет рыночной стоимости 1 кв. м. улучшений 
(без учета стоимости прав на земельный участок) в рамках сравнительного подхода. Стоимость 
прав на земельный участок будет учтена после расчета рыночной стоимости улучшений. Расчет 
рыночной стоимости улучшений, без учета стоимости прав на земельный участок представлен 
ниже.  

Расчет рыночной стоимости улучшений, без учета стоимости прав на земельный участок 

 Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 

Цена продажи (предложения), руб. 633 882 000,00 250 000 000,00 259 476 000,00 

Площадь зу 6 220,00 3 008,00 1 776,00 

Стоимость 1 кв. м. земельного 
участка 

6 217 6 217 6 217 

Корректировка на местоположение 0% 0% 0% 

Корректировка на площадь 1,00% 9,00% 14,00% 

Корректировка на качество 
передаваемых прав 

0,00% 0,00% 0,00% 

Стоимость прав на земельный 
участок 

39 056 437   20 383 802   12 587 187   

Стоимость улучшений 594 825 563   229 616 198   246 888 813   

Стоимость 1 кв. м. улучшений 54 426   42 703   39 963   

Источник: расчеты Оценщика (ООО «ЦНЭС») 

 
Корректировка на местоположение 
В данном случае, объект оценки и объекты-аналоги расположены в черте города Сургут, 

с аналогичным пешеходным трафиком и транспортной доступностью от ближайших остановок 
общественного транспорта. Таким образом, учитывая сопоставимость объекта оценки и 
объектов-аналогов, корректировка принята на уровне 0%. 

 
Корректировка на площадь 
Корректировка на площадь объектов-аналогов определялась Оценщиком, аналогично 

методике, представленной в разделе 8.4.1 настоящего Отчета при расчете рыночной стоимости 
прав на земельные участки. 

 

Корректировка на качество передаваемых прав 
Разница между оцениваемым объектом и сопоставимыми объектами, влияющая на его 

стоимость, достаточно часто определяется разницей их юридического статуса (набора прав). 
Так, право пользования на условиях аренды и право собственности имеют различную 
стоимость. 

Разница между оцениваемым объектом и сопоставимыми объектами, влияющая на его 
стоимость, достаточно часто определяется разницей их юридического статуса (набора прав). 
Так, право пользования на условиях аренды и право собственности имеют различную 
стоимость. 

Земельный участок в составе объекта оценки передается на праве аренды. Земельные 
участки в составе объектов-аналогов также передаются на праве аренды. Корректировка равна 
0%. 

Расчет рыночной стоимости улучшений представлен в таблице ниже. 
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Таблица 8.17 - Расчет рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода  

Элементы сравнения  Ед. срав. Объект оценки Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 

Цена продажи (предложения) , руб.   ? 633 882 000 250 000 000 259 476 000 

Цена улучшений , руб.     594 825 563 229 616 198 246 888 813 

Общая площадь, кв. м   32 884,2 10 929,0 5 377,0 6 178,0 

Цена улучшений для объектов-аналогов руб./кв. м   54 426 42 703 39 963 

1. Качество прав           

 1.1.  Обременение    Обременения не учитываются 
Обременения не 

зарегистрированы 
Обременения не 

зарегистрированы 
Обременения не 

зарегистрированы 

Корректировка, %     0% 0% 0% 

Скорректированная цена  руб./кв.м   54 426   42 703   39 963   

2. Условия финансирования   
За счет собственных средств, 

безналичный платеж, без 
рассрочки оплаты 

За счет собственных средств, 
безналичный платеж, без 

рассрочки оплаты 

За счет собственных средств, 
безналичный платеж, без 

рассрочки оплаты 

За счет собственных средств, 
безналичный платеж, без 

рассрочки оплаты 

Корректировка, %     0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб./кв.м   54 426   42 703   39 963   

3. Особые условия 
  

Особые условия сделки не 
зарегистрированы 

Особые условия сделки не 
зарегистрированы 

Особые условия сделки не 
зарегистрированы 

Особые условия сделки не 
зарегистрированы 

Корректировка, %     0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб./кв.м   54 426   42 703   39 963   

4.Условия рынка           

4.1. Изменение цен во времени 
  11 октября 2017 г. 

актуально на дату проведения 
оценки 

актуально на дату проведения 
оценки 

актуально на дату проведения 
оценки 

Корректировка, %     0% 0% 0% 

Скорректированная цена  руб./кв.м   54 426   42 703   39 963   

4.2. Отличие цены предложения от цены сделки   
Уторговывание не 

предусмотрено 
Уторговывание  возможно Уторговывание  возможно Уторговывание  возможно 

Корректировка, %     -30,0% -30,0% -30,0% 

Скорректированная цена на условия сделки руб./кв.м   38 098   29 892   27 974   

5. Местоположение       

5.1. Место нахождения объекта    

РФ, Ханты-Мансийский 
автономный округ - Югра,   

г. Сургут, ул. Генерала Иванова, 
д. 1 

РФ, Ханты-Мансийский 
автономный округ - Югра,  

г. Сургут, Северный 
промышленный р-н,  

Заезд Андреевский, д. 2/3 

РФ, Ханты-Мансийский 
автономный округ - Югра,   

г. Сургут, Центральный мкр,  
ул. Ленина 

РФ, Ханты-Мансийский 
автономный округ - Югра,   

г. Сургут, Северо-Восточный 
р-н, ул. 30 лет Победы 

Корректировка, %     0% 0% 0% 

5.2. Расположение относительно основных  
транспортных магистралей 

  

Удобное для размещения 
офисных, торговых зданий и 
сервисных объектов. Вдоль 
улицы (дороги) местного 
значения (1-ая линия домов) 

Удобное для размещения 
офисных, торговых зданий и 
сервисных объектов. Вдоль 
улицы (дороги) местного 
значения (1-ая линия домов) 

Удобное для размещения 
офисных, торговых зданий и 
сервисных объектов. Вдоль 
улицы (дороги) местного 
значения (1-ая линия домов) 

Удобное для размещения 
офисных, торговых зданий и 
сервисных объектов. Вдоль 
улицы (дороги) местного 
значения (1-ая линия домов) 

Корректировка, %     0% 0% 0% 
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Элементы сравнения  Ед. срав. Объект оценки Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 

5.3. Транспортная доступность для личного и 
наземного общественного транспорта 

  

Удовлетворительная 
транспортная доступность. 

Удовлетворительная 
доступность автомобилем и 
общественным транспортом. 

Большое количество "пробок". 
Удобные подъездные пути. 

Удовлетворительная 
транспортная доступность. 

Удовлетворительная 
доступность автомобилем и 
общественным транспортом. 

Большое количество "пробок". 
Удобные подъездные пути. 

Удовлетворительная 
транспортная доступность. 

Удовлетворительная 
доступность автомобилем и 
общественным транспортом. 

Большое количество "пробок". 
Удобные подъездные пути. 

Удовлетворительная 
транспортная доступность. 

Удовлетворительная 
доступность автомобилем и 
общественным транспортом. 

Большое количество "пробок". 
Удобные подъездные пути. 

Корректировка, %     0% 0% 0% 

5.4. Функциональная зона (окружение объекта)   
Многофункциональная 

общественная зона 
Многофункциональная 

общественная зона 
Многофункциональная 

общественная зона 
Многофункциональная 

общественная зона 

Корректировка, %     0% 0% 0% 

6. Физические характеристики           

6.1. Тип объекта   осз осз осз осз 

Корректировка, %     0% 0% 0% 

6.2.Общая площадь здания   32 884,20 10 929,00 5 377,00 6 178,00 

Корректировка, %     -20% -30% -28% 

6.3. Техническое состояние здания   Хорошее (износ менее 20%) Хорошее (износ менее 20%) Хорошее (износ менее 20%) Хорошее (износ менее 20%) 

Корректировка, %     0% 0% 0% 

6.4. Состояние отделки помещений   
Не требует ремонта,  

хорошая отделка 
Не требует ремонта,  

хорошая отделка 
Не требует ремонта,  

хорошая отделка 
Отделка отсутствует 

Корректировка, %     0% 0% 12% 

6.5. Класс инженерного оборудования   Современное импортное Современное импортное Современное импортное Современное импортное 

Корректировка, %     0% 0% 0% 

6.6. Состояние инженерного оборудования   Не требует замены Не требует замены Не требует замены Не требует замены 

Корректировка, %     0% 0% 0% 

7. Экономические характеристики           

7.1. Соответствие объекта принципу НЭИ   
Использование объекта до и 
после продажи соответствует 

принципу НЭИ 

Использование объекта до и 
после продажи соответствует 

принципу НЭИ 

Использование объекта до и 
после продажи соответствует 

принципу НЭИ 

Использование объекта до и 
после продажи соответствует 

принципу НЭИ 

Корректировка, %     0% 0% 0% 

8. Сервис и дополнительные характеристики           

8.1. Обеспеченность коммунальными услугами   
Горячее, холодное 

водоснабжение и  центральное 
отопление от городских сетей 

Горячее, холодное 
водоснабжение и  центральное 
отопление от городских сетей 

Горячее, холодное 
водоснабжение и  центральное 
отопление от городских сетей 

Горячее, холодное 
водоснабжение и  

центральное отопление от 
городских сетей 

Корректировка, %     0% 0% 0% 

Выводы           

Общая чистая коррекция, %     -20% -30% -16% 

Скорректированная цена руб./кв.м   30 478   20 924   23 498   

Общая валовая коррекция, %     20% 30% 40% 

Коэффициенты весомости     0,31 0,39 0,30 
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Элементы сравнения  Ед. срав. Объект оценки Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 

Коэффициент вариации скорректированных цен   19,80% Совокупность скорректированных цен однородна. Коэффициент вариации до 33% 

Рыночная стоимость улучшений на основе 
сравнительного подхода без учета земельного 
участка, с учетом  округления, с учетом НДС 

руб./кв.м 24 658 

Рыночная стоимость улучшений на основе 
сравнительного подхода, с учетом округления,  
с учетом НДС 

руб. 810 858 604 

Рыночная стоимость права аренды земельного 
участка, общей площадью 7 198 кв. м,  
с учетом НДС 

руб. 44 749 966 

Рыночная стоимость нежилого здания, с учетом 
земельного участка, на основе сравнительного 
подхода, с учетом  округления, с учетом НДС 

руб. 855 608 570 

Рыночная стоимость нежилого здания, с учетом 
земельного участка, на основе сравнительного 
подхода, с учетом  округления, без учета НДС 

руб. 725 092 008 

Источник информации: расчеты Оценщика 
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Использования в качестве оценки рыночной стоимости объекта оценки на основе 
сравнительного подхода средневзвешенного значения скорректированной стоимости объектов-
аналогов, Оценщик счел целесообразным провести расчет коэффициента  вариации. 

В рамках данного отчета коэффициент вариации характеризует относительную меру 
отклонения скорректированных стоимостей объектов-аналогов от среднеарифметического. 

Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший разброс и 
меньшая выравненность скорректированных значений стоимостей объектов-аналогов. 

Если коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного ряда принято 
считать незначительной, от 10% до 20% относится к средней, больше 20% и меньше 33% к 
значительной и если коэффициент вариации превышает 33%, то это говорит о неоднородности 
информации и невозможности использования в качестве оценки рыночной стоимости объекта 
оценки на основе сравнительного подхода средневзвешенного значения скорректированных 
стоимостей объектов аналогов (Соколов Г.А. Математическая статистика: учебник для вузов. – 
М. Экзамен, 2007., 432 с.).  

Учитывая, что значение коэффициента вариации, полученное в рамках данного отчета, 
находится в диапазоне менее 33 %. Оценщик счел возможным использовать в качестве оценки 
рыночной стоимости объекта оценки на основе сравнительного подхода средневзвешенное 
значение скорректированной стоимости объектов-аналогов. 

8.4.2.3 ОБОСНОВАНИЕ ВНОСИМЫХ КОРРЕКТИРОВОК 

КАЧЕСТВО ПРАВ 

Обременения: 

Обременения не зарегистрированы, следовательно, величина поправки равна 0%, как в 
процентном выражении, так и в абсолютном. 

Качество прав: 

Разница между оцениваемым объектом и сопоставимыми объектами, влияющая на его 
стоимость, достаточно часто определяется разницей их юридического статуса (набора прав). 
Право пользования на условиях аренды и право собственности имеют различную стоимость. 

Права на оцениваемый объект и отобранные объекты-аналоги имеют одинаковый состав 
– собственность, таким образом, корректировка по данному фактору равна нулю. 

 
УСЛОВИЯ ФИНАНСИРОВАНИЯ  
Поскольку в расчетах используется рыночная информация, корректировка по данному 

фактору не проводилась. 
ОСОБЫЕ УСЛОВИЯ  
Условия продажи объектов-аналогов типичные, то есть продавцы не были ограничены в 

сроках продажи, между покупателями и продавцами не было никаких особых отношений, 
объекты не приобретались с целью их комплексного использования с близлежащими 
объектами. В связи с этим корректировка по данному фактору не проводилась. 

 
УСЛОВИЯ РЫНКА 
Изменение цен во времени - данная корректировка отражает изменение рыночной 

стоимости за объект оценки в зависимости от даты предложения объектов-аналогов и срока 
экспозиции на рынке коммерческой недвижимости. Дата предложения объектов аналогов 
октябрь 2017 года, дата проведения оценки – 11 октября 2017 года – величина корректировки 
равна 0%. Срок экспозиции объекта оценки и всех объектов аналогов составляет 5 месяцев, 
согласно данным риэлтерских компаний. 

Отличие цены предложения от цены сделки: 

Поправка на перевод цены предложения в наиболее вероятное значение цены сделки 
выполнена на основании средней по рынку уступки от запрашиваемой цены. Поскольку 
выбранные для анализа сходные объекты представляют собой объекты, предлагаемые на 
продажу, а в ставку предложений закладывается некоторое завышение с расчетом на 
процедуру торга с клиентом, даже если указано «без торга», реальная цена по сделке выходит 
ниже, то необходимо осуществить корректировку цен предложений на уторговывание.  



113 

ООО «Центр независимой экспертизы собственности» 

Корректировка проводилась на основании данных сайтов таких как (http://www.cian.ru/, 
http://irr.ru/, http://www.avito.ru/ и т.п.), а так же исходя из беседы с риэлторами ведущих агентств 
недвижимости г. Москвы (АН «Инком» (http://www.incom.ru/) риэлтор Хейлик Оксана 
Валентиновна т. +7 (495) 228-00-30 (стаж работы в риэлторской деятельности более 3 лет), АН 
«Миэль» (http://www.miel.ru/) риэлтор Панасенко Светлана Александровна т. +7 (495)775-7555, 
доб. 7488, +7(963)966-7711, +7 (925) 882-3676 (стаж работы в риэлторской деятельности более 
5 лет), АН «Миан» (http://www.mian.ru/) риэлтор Татьяна Косенкова т. +7 (495) 974 62 62 (стаж 
работы в риэлторской деятельности более 5 лет)), информационно-аналитического бюллетеня 
RWAY (№№ 269, 270 август, сентябрь 2017 г.). По их данным, величина уторговывания для 
торговых центров, расположенных в городе Сургут, площадью более 30 000 кв. м, может 
составлять от 25% до 35%. Оценщик счел целесообразным принять среднее значение из 
вышеупомянутого диапазона - 30%. 

 

МЕСТОПОЛОЖЕНИЕ 
Анализ рынка продаж объектов коммерческого назначения показал, что на стоимость 

подобных объектов влияют следующие факторы местоположения: 

 престижность района; 
 доступность объекта (транспортная и пешеходная); 
 качество окружения.  

Престижность района 
Престижность района расположения объекта оценки – это социальный фактор, 

характеризующий сосредоточение в микрорайоне знаменитых пользователей или объектов, в 
том числе исторических и архитектурных памятников, заповедных зон, других 
достопримечальностей.  

Цена объектов значительно разница в зависимости от престижности 
месторасположения. Тип района, или основной тип зданий, характеризующий данный район 
(жилые, офисные, торговые). При этом играет роль плотность застройки, этажность, время, 
когда была возведена основная часть домов, поскольку это важно для анализа контингента 
жителей (в хрущевках, как правило, проживают в основном пенсионеры, в новостройках - более 
активная часть населения).  

Оцениваемый объект и объекты-аналоги расположены в черте города Сургут, в 
сопоставимых по престижности районах, с аналогичным пешеходным трафиком и транспортной 
доступностью от ближайших остановок наземного транспорта, на 1 линии домов, Оценщик счел 
целесообразным принять корректировку на местоположение объектов на уровне 0%. 
 

Качество окружения 
Объект оценки и объекты-аналоги не отличаются по качеству окружения, так как 

расположены в смешенной зоне, следовательно корректировка не требуется.  
 
ФИЗИЧЕСКИЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ 
Площадь объекта  
Как правило, продажа кв. м объекта недвижимости с большей площадью меньше, чем 

аналогичный показатель для объекта с меньшей площадью. Так как объекты-аналоги и 
оцениваемый объект имеют различия по площади, Оценщик принял решение корректировать 
на данный факт. 

Корректировка на общую площадь объекта принята на основании Ассоциации развития 
рынка недвижимости СтатРиелт (источник информации: https://statrielt.ru/statistika-
rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1181-na-masshtab-
obshchuyu-ploshchad-kommercheskogo-zdaniya-pomeshcheniya-korrektirovki-na-01-10-2017-goda). 
Информация представлена ниже. 

 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1181-na-masshtab-obshchuyu-ploshchad-kommercheskogo-zdaniya-pomeshcheniya-korrektirovki-na-01-10-2017-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1181-na-masshtab-obshchuyu-ploshchad-kommercheskogo-zdaniya-pomeshcheniya-korrektirovki-na-01-10-2017-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1181-na-masshtab-obshchuyu-ploshchad-kommercheskogo-zdaniya-pomeshcheniya-korrektirovki-na-01-10-2017-goda
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Источник информации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-

kommercheskoj-nedvizhimosti/1181-na-masshtab-obshchuyu-ploshchad-kommercheskogo-zdaniya-
pomeshcheniya-korrektirovki-na-01-10-2017-goda 

 
Для расчета указанной корректировки оценщиками была применена статистически 

полученная формула зависимости рыночной стоимости объектов коммерческой недвижимости 
от общей площади объекта недвижимости9: 

С=b * S n 

где:   

C – цена предложения (рыночная стоимость) 1 кв.м. объекта, ден.ед./кв.м., 

S– общая площадь объекта, кв.м., 

b– коэффициент, отражающий активность этого сегмента рынка, 

n– коэффициент торможения - степень замедления роста рыночной стоимости объекта по 

мере увеличения общей площади. 

 
Корректировка на общую площадь рассчитывалась по следующей формуле: 

К s = (So/Sa) n;  

где: 

Кs– корректировка удельной рыночной стоимости на общую площадь. 

So – общая площадь оцениваемого объекта, ед. 

Sa – общая площадь аналогичного по остальным параметрам объекта, ед. 

n – коэффициент торможения. 
 

Таблица 8.18 - Расчет корректировки на площадь 

Показатели Объект оценки Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 

Общая площадь, кв. м 32 884,2 10 929,0 5 377,0 6 178,0 

Корректировка на общую 
площадь, % 

 -20% -30% -28% 

Источник информации: расчеты Оценщика 

 
 

                                                

 

 
9
 Источник информации: Яскевич Е.Е. «Особенности применения сравнительного подхода к оценке 

недвижимости: корректировка на масштаб», http://www.appraiser.ru/default.aspx?SectionId=41&Id=1582&mode=doc 
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Техническое состояние зданий 
Чем лучше техническое состояние объекта, тем выше его стоимость. За единицу 

сравнения принимается техническое состояние объекта оценки, согласно правилу оценки 
физического износа зданий — «Методика определения физического износа гражданских 
зданий» № 404. Разница между техническим состоянием объектов определяется по критерию 
«неудовлетворительно - удовлетворительно - хорошо». 

Объект оценки и объекты-аналоги представляют собой здания в хорошем техническом 
состоянии. Ввиду отсутствия различий по данному фактору, корректировка принята на уровне 
0%. 

 
Состояние отделки помещений 

Техническое состояние: чем лучше техническое состояние объекта, тем выше его 
стоимость. За единицу сравнения принимается техническое состояние объекта оценки. Разница 
между техническим состоянием объектов определяется по критерию «лучше-хуже». 

 Внутренняя отделка - качественная отделка помещений, подразумевается наличие и 
качество внутренней отделки. За единицу сравнения принимается качество отделки 
помещений, согласно СНиП 3.04.01. – 87 (Изоляционные и отделочные покрытия). Разница 
между качеством отделки определяется по критерию «простая – улучшенная – 
высококачественная».  

В данном случае объект оценки и объекты-аналоги №1, 2 - объекты с хорошей отделкой, 
не требуют проведения ремонтных работ. Корректировка равна 0%. Объект-аналог №3 
представлен без отделки, таким образом, требуется введение корректировки. Корректировка 
принята на основании данных Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт, и 
составила для объекта-аналога №3 значение на уровне (1/0,89)= 12 %. 

 

 
Источник информации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-

kommercheskoj-nedvizhimosti/1196-na-kachestvo-vnutrennej-i-naruzhnoj-otdelki-obshchestvennykh-zdanij-i-
pomeshchenij-korrektirovki-na-01-10-2017-goda 

 

ЭКОНОМИЧЕСКИЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ 
Отобранные аналоги и оцениваемый объект по критерию соответствия наиболее 

эффективного использования являются сопоставимыми, так как представляют складские 
здания. Корректировка не требуется. 
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СЕРВИС И ДОПОЛНИТЕЛЬНЫЕ ЭЛЕМЕНТЫ 
Обеспеченность коммунальными услугами  
Объекты оценки и аналоги обладают сопоставимым набором коммуникаций. Введение 

корректировок не требуется.  
Весовые коэффициенты при расчёте окончательного значения стоимости единицы 

площади оцениваемого объекта недвижимости, определялись исходя из величины общей 
чистой и валовой коррекции. При этом величина коэффициента тем больше, чем меньше 
суммарное значение вносимых корректировок. 

 

8.4.2.4 ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ НА ОСНОВЕ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 

Рыночная стоимость объекта оценки, на основе применения сравнительного подхода, по 
состоянию на дату оценки без учета НДС (18%), с учетом округления, составляет: 

 
Таблица 8.19 

Наименование 
Рыночная стоимость, руб.,  

без учета НДС 

Рыночная стоимость нежилого здания, торгово-развлекательного центра «Вершина», 
назначение: торгово-развлекательное, общей площадью 32 884,2 кв.м., расположенного на 
земельном участке, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 
использование: под торгово-развлекательный центр с роллердромом и подземным 
паркингом, кадастровый номер 86:10:0101195:110, общей площадью 7 198 кв. м,  
без учета НДС 

725 092 008 

в том числе: 

Право аренды земельного участка категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 
использование: под торгово-развлекательный центр с роллердромом и подземным паркингом, 
общей площадью 7 198 кв. м, кадастровый номер  86:10:0101195:110, расположенного по адресу: 
РФ, Ханты-Мансийский автономный округ - Югра,  г. Сургут, ул. Генерала Ианова, д. 1, с учетом 
округления, без учета НДС (18%) 

37 923 700 

Рыночная стоимость нежилого здания, торгово-развлекательного центра «Вершина», 
назначение: торгово-развлекательное, общей площадью 32 884,2  кв.м., кадастровый номер: 
86:10: 0101195:1042, расположенное по адресу: Ханты-Мансийский автономный округ - Югра,  
г. Сургут, ул. Генерала Иванова, д. 1, без учета земельного участка, с учетом округления,  
без учета НДС (18%) 

687 168 308   

Источник информации: расчеты Оценщика 

 

 

 ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ НА ОСНОВЕ ДОХОДНОГО ПОДХОДА 8.4.3

 МЕТОДОЛОГИЯ ДОХОДНОГО ПОДХОДА 8.4.3.1

Оценка рыночной стоимости с использованием доходного подхода основана на 
преобразовании доходов, которые, как ожидается, оцениваемый актив будет генерировать в 
процессе оставшейся экономической жизни в стоимость. 

Традиционно, при оценке недвижимости основным источником доходов считается аренда 
оцениваемого объекта. 

В рамках доходного подхода различают: 

 метод прямой капитализации дохода; 
 метод капитализации доходов по норме отдачи на капитал. 

 

Метод прямой капитализации доходов — метод оценки рыночной стоимости доходного 
актива, основанный на прямом преобразовании наиболее типичного дохода первого года в 
стоимость путем деления его на коэффициент капитализации, полученный на основе анализа 
рыночных данных о соотношениях дохода к стоимости активов, аналогичных оцениваемому. 

Метод капитализации по норме отдачи на капитал — метод оценки рыночной 
стоимости доходного актива, основанный на преобразовании всех денежных потоков, которые 
он генерирует в процессе оставшейся экономической жизни, в стоимость путем 
дисконтирования их на дату оценки с использованием нормы отдачи на капитал, извлекаемой 
из рынка альтернативных по уровню рисков инвестиций. 

 Метод капитализации по норме отдачи на капитал, в свою очередь, может иметь с 
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формальной (математической) точки зрения две разновидности: метод анализа 
дисконтированных денежных потоков (DCF-анализ) и метод капитализации по расчетным 
моделям.  

Метод анализа дисконтированных денежных потоков — метод капитализации по 
норме отдачи на капитал, при котором для оценки рыночной стоимости с использованием в 
качестве ставки дисконтирования нормы отдачи на капитал отдельно дисконтируются с 
последующим суммированием денежные потоки каждого года эксплуатации оцениваемого 
актива, включая денежный поток от его перепродажи в конце периода владения. 

Метод капитализации по расчетным моделям — метод капитализации по норме 
отдачи на капитал, при котором для оценки рыночной стоимости наиболее типичный доход 
первого года преобразуется в стоимость с использованием формализованных расчетных 
моделей дохода и стоимости, полученных на основе анализа тенденций их изменения в 
будущем. 

Метод капитализации по расчетным моделям  применяется тогда, когда оцениваемый 
объект недвижимости генерирует постоянные или регулярно  изменяющиеся доходы. 

Это возможно в том случае, если объект недвижимости находится в функциональном 
состоянии и его использование соответствует наиболее эффективному. 

Независимо от того, какой из методов применяется для расчета, в общем случае оценка 
рыночной стоимости с использованием доходного подхода включает в себя ряд следующих 
обязательных этапов: 

1. Сбор рыночной информации о доходности объектов-аналогов (объектов, 
сопоставимых с объектом оценки по наиболее близкому к нему составу и уровню 
ценообразующих факторов). 

2. Оценка уровня доходов объекта оценки на основе анализа доходов 
объектов-аналогов. 

3. Оценка норм капитализации или дисконтирования на основе соответствующих 
показателей объектов-аналогов, инвестиции в которые сопоставимы по уровню 
рисков с инвестициями в объект оценки.  

4. Капитализация доходов в текущую стоимость и формирование мнения о конечном 
результате — оценке рыночной стоимости с использованием доходного подхода. 

Результат анализа основных тенденций на рынке недвижимости позволяет сделать 
вывод о том, что в перспективе не существуют предпосылок для значительного изменения 
денежных потоков (например, уровень арендной платы).  

Поэтому, при оценке рыночной стоимости объекта оценки на основе доходного подхода 
Оценщик счел целесообразным использовать метод прямой капитализации доходов. 

 ОПРЕДЕЛЕНИЕ ЧИСТОГО ОПЕРАЦИОННОГО ДОХОДА 8.4.3.2

Чистый операционный доход в самом общем случае можно определить как разность 
действительного валового дохода и  операционных расходов, необходимых для получения 
дохода. Операционные расходы можно определить как расходы, связанные с получением 
необходимого уровня доходов. 

Расчет чистого операционного дохода выполняется путем постатейного прогноза 
формирующих его доходов и расходов, рассчитанный для каждого года прогнозного периода: 

 

Таблица 8.20 

Знак действия Доходы и расходы 

 Потенциальный валовой доход (PGI) в том числе: 

 контрактная годовая арендная плата (плановая аренда) 

 скользящий доход  

 рыночная годовая арендная плата (рыночная аренда)  

- Потери от незанятости и при сборе арендной платы ( V&L), в том числе: 

 потери от незанятости 

 потери при сборе арендной платы 

+ Прочие доходы,  связанные с нормальным функционированием объекта недвижимости 

=  Эффективный (действительный) валовой доход ( EGI) 

- Операционные (эксплуатационные) расходы (OE), в т.ч. 

 условно-постоянные  

 условно-переменные  
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Знак действия Доходы и расходы 

 резерв на замещение  

= Чистый операционный доход (NOI) 

 
В зависимости от объема учтенных потерь и расходов, регулярные арендные доходы в 

течение периода владения делятся на несколько уровней: 

 потенциальный валовой доход; 
 эффективный валовой доход; 
 чистый операционный доход. 

Чистый операционный доход рассчитывается для первого после даты оценки года 
эксплуатации недвижимости сданной в аренду на условиях рыночной арендной платы. 

Последовательность расчета чистого операционного дохода следующая: 
1. Определяется потенциальный валовой доход от сдачи недвижимости в аренду в 

первый после даты оценки год на условиях рыночной арендной платы. 
2. Определяется действительный валовой доход посредством вычитания из 

потенциального валового дохода предполагаемых убытков из-за незагруженности 
помещений, смены арендаторов, потерь при сборе арендной платы. 

3. Из прогнозируемого действительного валового дохода вычитаются все годовые 
прогнозируемые расходы, а также резервы, под которыми понимается ежегодное 
откладывание денег под долгосрочные расходы. 

Потенциальный валовой доход – это доход, который можно получить от 
недвижимости, при 100%-ном ее использовании без учета всех потерь и расходов. 

Современный взгляд на оценку доходной недвижимости допускает два источника 
дохода: 

 арендная плата, поступающая от сдачи собственности в аренду: 

 часть дохода от коммерческой эксплуатации собственности. 
Арендная плата является общепринятой и наиболее широко используемой базой для 

определения доходности недвижимости. Поэтому в данном отчете в качестве базы для 
определения доходности недвижимости выбрана арендная плата. 

Потенциальный валовой доход зависит от площади оцениваемого объекта и 
установленной рыночной ставки арендной платы и рассчитывается по формуле: 

 

ПВД = А S , 
 

где: 
А –    рыночная ставка арендной платы без учета НДС (годовая); 
S –   площадь, сдаваемая в аренду. 
 
В результате исследования рынка аренды коммерческих помещений были выявлены 

объекты, сопоставимые по местоположению и уровню потребительских свойств с объектом 
оценки. Подбор данных осуществлялся, исходя из условия соблюдения репрезентативности, 
как самих объектов, так и использованных источников информации. Описание объектов-
аналогов представлено в таблице ниже. 
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Таблица 8.21 - Описание объектов-аналогов для расчета рыночной арендной платы 

Местоположение 
Рыночная стоимость 

предложения, руб. /кв.м./год  
с учетом НДС 

Общая площадь, 
кв. м 

Описание Источник информации 

РФ, Ханты-Мансийский 
автономный округ - Югра,  г. 
Сургут, ул. Энгельса, 11 

6 000 500 

Сдается в аренду торговое помещение, расположенное в торговом 
центре, общей площадью 500 кв. м. 1 этаж. Ставка аренды 6 000 руб. 

за кв. м в год, с учетом НДС, и коммунальных платежей.  
Хорошая отделка, не требует проведения ремотных работ.  

Контактная информация: +7 (346) 255-07-88 

https://surgut.irr.ru/real-
estate/commercial/retail/pomeschenie-

torgovoe-500-kv-m-otdel-nyy-vhod-1-ya-
advert626858486.html  

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

4 620 800 

Сдается в аренду торговое помещение, расположенное в торговом 
центре, общей площадью 800 кв. м. 4 этаж. Ставка аренды 4 620 руб. 

за кв. м в год, с учетом НДС, и коммунальных платежей.  
Хорошая отделка, не требует проведения ремотных работ.  

Контактная информация: запрос обратного звонка. 

http://po-krupnomu.ru/surgut/arenda-
magazin/torgovoe_958154  

РФ, Ханты-Мансийский 
автономный округ - Югра,  г. 
Сургут, Комплектовочная 5 

6 000 6000 

Сдается в аренду торговый центр, общей площадью 6 000 кв. м. 
Ставка аренды 6 000 руб. за кв. м в год, с учетом НДС, и 

коммунальных платежей. Хорошая отделка, не требует проведения 
ремотных работ. Контактная информация: 8-929-298-4674 

https://surgut.biznesarenda.ru/arenda/tor
govye-centry/111083  

РФ, Ханты-Мансийский 
автономный округ - Югра,  г. 
Сургут, 30 лет победы 66 

8 400 50 

Сдается в аренду торговое помещение, расположенное в торговом 
центре, общей площадью 50 кв. м. 2 этаж. Ставка аренды 8 400 руб. 

за кв. м в год, с учетом НДС, и коммунальных платежей.  
Хорошая отделка, не требует проведения ремотных работ. 

Контактная информация: 8-937-367-2262 

https://www.domofond.ru/kommercheska
yanedvizhimost-v-arendu-surgut-

139182026  

Источник информации: данные из открытых источников 

Расчет рыночной арендной платы представлен ниже в таблице. 
 
  

https://surgut.irr.ru/real-estate/commercial/retail/pomeschenie-torgovoe-500-kv-m-otdel-nyy-vhod-1-ya-advert626858486.html
https://surgut.irr.ru/real-estate/commercial/retail/pomeschenie-torgovoe-500-kv-m-otdel-nyy-vhod-1-ya-advert626858486.html
https://surgut.irr.ru/real-estate/commercial/retail/pomeschenie-torgovoe-500-kv-m-otdel-nyy-vhod-1-ya-advert626858486.html
https://surgut.irr.ru/real-estate/commercial/retail/pomeschenie-torgovoe-500-kv-m-otdel-nyy-vhod-1-ya-advert626858486.html
http://po-krupnomu.ru/surgut/arenda-magazin/torgovoe_958154
http://po-krupnomu.ru/surgut/arenda-magazin/torgovoe_958154
https://surgut.biznesarenda.ru/arenda/torgovye-centry/111083
https://surgut.biznesarenda.ru/arenda/torgovye-centry/111083
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-v-arendu-surgut-139182026
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-v-arendu-surgut-139182026
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-v-arendu-surgut-139182026
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Таблица 8.22 - Расчет рыночной ставки арендной платы  

Элементы сравнения  Объект оценки Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 Объект-аналог 4 

Ставка арендной платы (предложения) с учетом НДС, руб./кв.м  
в год 

? 6 000 4 620 6 000 8 400 

Общая площадь, кв.м 32 884,20 500,00 800,00 6 000,00 50,00 

1. Качество прав           

 1.1.  Обременения прав пользования и владения 
Обременения прав 

пользования и владения не 
учитываются 

Обременения прав 
пользования и владения 

отсутствуют 

Обременения прав 
пользования и владения 

отсутствуют 

Обременения прав 
пользования и 

владения отсутствуют 

Обременения прав 
пользования и владения 

отсутствуют 

Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

Скорректированная ставка, руб./кв.м в год   6000 4620 6000 8400 

1.2. Ограничения срока и условий продления договора аренды 

наличие договоренности  о  
сроке об условиях 

продления договора 
аренды 

наличие договоренности  
о  сроке об условиях 
продления договора 

аренды 

наличие договоренности  
о  сроке об условиях 
продления договора 

аренды 

наличие 
договоренности  о  
сроке об условиях 

продления договора 
аренды 

наличие договоренности  
о  сроке об условиях 
продления договора 

аренды 

Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

Скорректированная ставка, руб./кв.м в год   6000 4620 6000 8400 

1.3. Качество прав пользования и владения объектом аренды 
государственная 

регистрация договора 
аренды 

государственная 
регистрация договора 

аренды 

государственная 
регистрация договора 

аренды 

государственная 
регистрация договора 

аренды 

государственная 
регистрация договора 

аренды 

Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

Скорректированная ставка, руб./кв.м в год   6000 4620 6000 8400 

2. Условия финансирования     

2.1. Структура расходов, включенных в арендную ставку включает НДС  включает НДС  включает НДС  включает НДС  включает НДС  

Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

Скорректированная ставка, руб./кв.м в год   6000 4620 6000 8400 

2.2. Условия по изменению ставок арендной платы 
 с постоянной арендной 

платой  
 с постоянной арендной 

платой  
 с постоянной арендной 

платой  
 с постоянной арендной 

платой  
 с постоянной арендной 

платой  

Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

Скорректированная ставка, руб./кв.м в год   6000 4620 6000 8400 

3. Особые условия Особые условия аренды не зарегистрованы 

Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

Скорректированная ставка, руб./ кв.м в год   6 000   4 620   6 000   8 400   

4.Условия рынка           

4.1. Изменение цен во времени Октябрь 2017 Октябрь 2017 Октябрь 2017 Октябрь 2017 Октябрь 2017 

Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена, руб./ кв.м в год    6 000   4 620   6 000   8 400   

4.2. Отличие цены предложения от цены сделки 
Уторговывание 
предусмотрено 

Уторговывание 
предусмотрено 

Уторговывание 
предусмотрено 

Уторговывание 
предусмотрено 

Уторговывание 
предусмотрено 

Корректировка, %   -7,5% -7,5% -7,5% -7,5% 

Скорректированная ставка арендной платы на условия 
сделки, руб./кв.м в год   

5 550 4 274 5 550 7 770 

5. Местоположение           
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Элементы сравнения  Объект оценки Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 Объект-аналог 4 

5. 1. Место нахождения объекта 

РФ, Ханты-Мансийский 
автономный округ - Югра,  

г. Сургут, ул. Генерала 
Иванова, д. 1 

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

Энгельса, 11 

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

Крылова 

РФ, Ханты-Мансийский 
автономный округ - 

Югра,  г. Сургут, 
Комплектовочная 5 

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

д. 9 а 

Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

5.2. Расположение относительно основных  транспортных 
магистралей (красных линий) 

Удобное для размещения 
офисных, торговых зданий 

и сервисных объектов. 
Вдоль улицы (дороги) 

местного значения (1-ая 
линия домов) 

Удобное для 
размещения офисных, 

торговых зданий и 
сервисных объектов. 
Вдоль улицы (дороги) 

местного значения (1-ая 
линия домов) 

Удобное для 
размещения офисных, 

торговых зданий и 
сервисных объектов. 
Вдоль улицы (дороги) 

местного значения (1-ая 
линия домов) 

Удобное для 
размещения офисных, 

торговых зданий и 
сервисных объектов. 
Вдоль улицы (дороги) 
местного значения (1-

ая линия домов) 

Удобное для 
размещения офисных, 

торговых зданий и 
сервисных объектов. 
Вдоль улицы (дороги) 

местного значения (1-ая 
линия домов) 

Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

5.3. Транспортная доступность  здания для личного и 
наземного общественного транспорта 

Удовлетворительная 
транспортная доступность. 

Удовлетворительная 
доступность автомобилем 

и  наземным 
общественным 

транспортом. Большое 
количество "пробок". 

Удобные подъездные пути. 

Удовлетворительная 
транспортная 
доступность. 

Удовлетворительная 
доступность 

автомобилем и  
наземным 

общественным 
транспортом. Большое 
количество "пробок". 
Удобные подъездные 

пути. 

Удовлетворительная 
транспортная 
доступность. 

Удовлетворительная 
доступность 

автомобилем и  
наземным 

общественным 
транспортом. Большое 
количество "пробок". 
Удобные подъездные 

пути. 

Удовлетворительная 
транспортная 
доступность. 

Удовлетворительная 
доступность 

автомобилем и  
наземным 

общественным 
транспортом. Большое 
количество "пробок". 
Удобные подъездные 

пути. 

Удовлетворительная 
транспортная 
доступность. 

Удовлетворительная 
доступность 

автомобилем и  
наземным общественным 

транспортом. Большое 
количество "пробок". 
Удобные подъездные 

пути. 

Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

5.4. Доступность здания от остановки общественного 
наземного транспорта 

Пешеходная доступность 
Пешеходная 
доступность  

Пешеходная 
доступность  

Пешеходная 
доступность  

Пешеходная 
доступность  

Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

5.5. Окружение объекта жилая зона жилая зона жилая зона жилая зона жилая зона 

Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

6. Физические характеристики           

6.1. Тип здания в котором размещается арендуемое 
помещение 

Торговое здание Торговое здание Торговое здание  Торговое здание Торговое здание 

Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

6.2. Линия расположения объекта 1 линия домов 1 линия домов 1 линия домов 1 линия домов 1 линия домов 

Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

6.3.Общая площадь помещения, кв.м аренда блоками 500 800 6000 50 

Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

6.4. Техническое состояние здания Хорошее (износ до 10-20%) 
Хорошее  

(износ до 10-20%) 
Хорошее  

(износ до 10-20%) 
Хорошее  

(износ до 10-20%) 
Хорошее  

(износ до 10-20%) 

Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

6.5. Класс отделки помещений Улучшенная Улучшенная Улучшенная Улучшенная Улучшенная 

Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

6.6. Состояние отделки помещений Ремонт не требуется Ремонт не требуется Ремонт не требуется Ремонт не требуется Ремонт не требуется 
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Элементы сравнения  Объект оценки Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 Объект-аналог 4 

Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

7. Экономические характеристики           

7.1. Соответствие объекта принципу НЭИ 

Соответствует принципу 
НЭИ. Текущее 

использование - торговое 
помещение 

Соответствует принципу 
НЭИ. Текущее 

использование - 
торговое помещение 

Соответствует принципу 
НЭИ. Текущее 

использование - 
торговое помещение 

Соответствует 
принципу НЭИ. 

Текущее использование 
- торговое помещение 

Соответствует принципу 
НЭИ. Текущее 

использование - торговое 
помещение 

Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

8. Сервис и дополнительные характеристики           

8.1. Обеспеченность   стандартными коммунальными 
услугами и особыми удобствами 

Горячее, холодное 
водоснабжение и  

центральное отопление от 
городских сетей.  

Горячее, холодное 
водоснабжение и  

центральное отопление 
от городских сетей.  

Горячее, холодное 
водоснабжение и  

центральное отопление 
от городских сетей.  

Горячее, холодное 
водоснабжение и  

центральное отопление 
от городских сетей.  

Горячее, холодное 
водоснабжение и  

центральное отопление 
от городских сетей.  

Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 

Выводы           

Общая чистая коррекция, %   0% 0% 0% 0% 

Скорректированная ставка арендной платы, руб./кв.м в 
год   

5 550 4 274 5 550 7 770 

Общая валовая коррекция, %   0% 0% 0% 0% 

Коэффициенты весомости   0,25 0,25 0,25 0,25 

Коэффициент вариации 25,12% Совокупность скорректированных цен однородна. Коэффициент вариации  до 33% 

Рыночная ставка арендной платы для торговых помещений, 
с учетом  НДС, руб./кв.м в год 

5 786 

Рыночная ставка арендной платы для торговых помещений, 
без учета  НДС, руб./кв.м в год 

4 903 

Источник: расчеты Оценщика  

 

Обоснование вносимых корректировок вносилось аналогичным образом, как и при расчете рыночной стоимости объекта оценки 
сравнительным подходом. Корректировка на торг составила (-7,5%), что соответствует среднему значению для аренды торговых 
помещений в средних городах. 

Корректировка на площадь: Учитывая возможность сдачи оцениваемого объекта по частям (блоками), корректировка по данному 
фактору не требуется. 
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Ниже представлены фактические арендные ставки по арендованным торговым 
площадям на дату проведения оценки по данным Заказчика. 

 
Таблица 8.23 - Фактические данные по арендованным торговым площадям по данным Заказчика 
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Источник информации: данные Заказчика 

 
Далее приведен расчет средневзвешенной фактической арендной ставки (по 

данным реестра договоров аренды) объекта оценки. 
 

Таблица 8.24 

№ п/п 
Общая площадь, 

сдаваемая в аренду, 
кв. м. 

Арендная ставка с учетом 
НДС (18%), руб./кв. м в год 

Доля в общей площади, 
сдаваемой в аренду 

Средневзвешенная арендная 
ставка по Договорам аренды,  

с учетом НДС, руб. за кв. м в год 

1 96,00 18 750,00 0,00671594 126 

2 56,10 16 042,80 0,003924628 63 

3 24,30 39 506,16 0,001699972 67 

4 64,60 11 145,48 0,004519268 50 

5 6,00 78 588,00 0,000419746 33 

6 53,90 4 319,16 0,003770721 16 

7 28,00 3 000,00 0,001958816 6 

8 93,00 2 580,60 0,006506067 17 

9 35,00 12 000,00 0,00244852 29 

10 82,80 12 000,00 0,005792498 70 

11 35,00 12 000,00 0,00244852 29 

12 5,00 28 800,00 0,000349789 10 

13 4,00 54 000,00 0,000279831 15 

14 13,00 18 461,52 0,00090945 17 

15 6,00 20 000,04 0,000419746 8 

16 1 487,65 3 600,00 0,104072588 375 
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№ п/п 
Общая площадь, 

сдаваемая в аренду, 
кв. м. 

Арендная ставка с учетом 
НДС (18%), руб./кв. м в год 

Доля в общей площади, 
сдаваемой в аренду 

Средневзвешенная арендная 
ставка по Договорам аренды,  

с учетом НДС, руб. за кв. м в год 

17 119,00 2 024,40 0,008324968 17 

18 70,00 6 000,00 0,00489704 29 

19 101,70 5 899,68 0,007114699 42 

20 6,00 20 000,04 0,000419746 8 

21 763,50 3 600,00 0,053412712 192 

22 92,00 4 196,76 0,006436109 27 

23 57,00 4 800,00 0,00398759 19 

24 300,00 800,04 0,020987313 17 

25 2 836,40 11 400,00 0,19842805 2 262 

26 155,40 9 266,40 0,010871428 101 

27 1 000,00 4 721,40 0,069957711 330 

28 13,30 4 511,28 0,000930438 4 

29 245,00 6 635,28 0,017139639 114 

30 270,00 4 724,40 0,018888582 89 

31 615,30 6 632,40 0,043044979 285 

32 220,00 6 635,76 0,015390696 102 

33 421,60 5 400,00 0,029494171 159 

34 1 083,10 2 400,00 0,075771196 182 

35 421,60 5 400,00 0,029494171 159 

36 84,20 4 631,77 0,005890439 27 

37 12,80 14 062,44 0,000895459 13 

38 1 176,90 10 620,00 0,08233323 874 

39 1,00 36 000,00 0,00006996 3 

40 8,00 48 000,00 0,000559662 27 

41 5,00 12 000,00 0,000349789 4 

42 558,00 5 400,00 0,039036402 211 

43 3,00 20 000,04 0,000209873 4 

44 5,00 60 000,00 0,000349789 21 

45 6,00 24 000,00 0,000419746 10 

46 10,00 12 000,00 0,000699577 8 

47 5,00 18 000,00 0,000349789 6 

48 13,10 13 740,48 0,000916446 13 

49 50,00 3 206,52 0,003497886 11 

50 118,70 8 400,00 0,00830398 70 

51 5,30 12 000,00 0,000370776 4 

52 4,00 12 000,00 0,000279831 3 

53 38,60 12 000,00 0,002700368 32 

54 67,80 3 540,00 0,004743133 17 

55 500,00 1 800,00 0,034978855 63 

56 42,90 6 993,00 0,003001186 21 

57 70,00 6 000,00 0,00489704 29 

58 1,00 72 000,00 0,00006996 5 

59 341,40 2 108,96 0,023883562 50 

60 12,00 5 000,04 0,000839493 4 

61 49,50 3 356,34 0,003462907 12 

62 119,00 4 033,60 0,008324968 34 

63 6,50 5 538,46 0,000454725 3 

64 14,00 8 571,40 0,000979408 8 

65 20,90 10 800,00 0,001462116 16 

66 10,50 12 000,00 0,000734556 9 

67 50,00 10 800,00 0,003497886 38 

68 3,00 20 000,00 0,000209873 4 

 
14 294,35 

  
6 723 

Источник информации: данные, предоставленные Заказчиком 

 
Таким образом, фактическая средневзвешенная ставка арендной платы по 

договорам аренды составляет 6 723 руб. за кв. м в год с учетом НДС. В свою 
очередь, средневзвешенная рыночная ставка арендной платы по объекту оценки, 
рассчитана на уровне 5 786 руб. за кв. м в год с учетом НДС. 

Учитывая, что средневзвешенная рыночная ставка аренды меньше 
средневзвешенной фактической ставки по договорам аренды, а представленные 
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ориентировочные средневесовые арендные ставки попадают в диапазон рыночных 
коммерческих условий торговго сегмента недвижимости, определенного в рамках 
анализа рынка данного Отчета, Оценщик счел целесообразным  использовать в 
рамках данного отчета расчетную рыночную ставку арендной платы нежилых 
помещений торгового назначения, расположенных в торговых центрах 
соответствующего класса и местоположения. 

 
Ставка арендной платы кинотеатра, в связи с высоким уровнем 

субъективности определения величин ключевых параметров расчетов, принята на 
основании данных, представленных Заказчиком. 

 

 

   
Источник информации: данные Заказчика 

 
 
Потенциальный валовой доход от объекта экспертизы определяется путем 

умножения его арендопригодной площади на ставку арендной платы.  
Коридорный коэффициент учитывается арендодателем доходной недвижимости при 

расчете арендной платы, поскольку некоторые помещения доходного здания, блока или 
этажа здания не используются для сдачи в аренду, хотя выполняют важные и обязательные 
функции при эксплуатации и обслуживании здания. Обычно, это помещения общего 
пользования (коридоры, площади лестничных клеток, санузлы, вестибюли, тамбуры и пр.), 
вспомогательные помещения (венткамеры, помещения обслуживания лифтов, котельные, 
технические этажи и др.), а также помещения управления и обслуживания здания (комнаты 
обслуживающего персонала здания и хранения инвентаря и др.). 

             Коэффициент рассчитывается как отношение общей площади доходной 
недвижимости к арендопригодной площади: 

К корид. = S общ./S арендопригодн. 
Арендопригодная площадь определяется разницей между общей и вспомогательной 

площадями доходной недвижимости: 
S арендопригодн. = S общ. -  S вспомог. 

Значение Коридорного коэффициента различно в зависимости от стандартов 
постройки и типов доходной недвижимости. Например, согласно  данным  Ассоциации 
владельцев и управляющих зданиями (международной общественной организации, 
регламентирующей отраслевые стандарты рынка коммерческой недвижимости BOMA 
(Building Owners and Managers)), коридорный коэффициент составляет: для качественных 
зданий и помещений Класса А и Класса В до 20%. 

Для расчета рыночной стоимости зданий по уровню доходов от сдачи в аренду может 
быть полезен Коэффициент арендопригодной площади (К арендопригодн.). Это величина, 
обратная Коридорному коэффициенту: 
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К арендопригодн. = S арендопригодн./ S общ. = 1/ К корид. 
Анализируя технические паспорта зданий и встроенных помещений различного 

назначения и различных стандартов постройки, специалисты StatRielt выявили наиболее 
типичные значения Коридорных коэффициентов и Коэффициентов арендопригодной 
площади. Пределы значений зависят от общей площади объектов и стандартов (проектов) 
постройки. Обнаруживается зависимость: чем больше общая площадь объекта доходной 
недвижимости и чем современнее проект здания, тем меньше доля вспомогательных 
помещений в общей площади объекта, следовательно, Коэффициент арендопригодной 
площади выше, а Коридорный коэффициент ниже. 

 
Источник:https://statrielt.ru/index.php/ocenka/57-stati-po-teme-otsenki-nedvizhimosti/666 

Коэффициент арендопригодной площади составляет 0,85, так как объект оценки 
торгово-развлекательного назначения введен в эксплуатацию в 2009 году. Таким образом, 
величина арендопригодной площади нежилого здания представлена в таблице. 

Таблица 8.25 

Параметры 
Нежилое здание общей площадью 32 884,2 кв. м., расположенное по адресу: РФ, 

Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, г. Сургут, ул. Генерала Иванова, д. 1 

Общая площадь, кв. м 32 884,20 

Арендопригодная площадь, кв.м. 27 951,57 

Источник: расчеты Оценщика 
 
Эффективный валовой доход – это потенциальный валовой доход за вычетом 

потерь от недоиспользования площадей и при сборе арендной платы с добавлением прочих 
доходов от нормального рыночного использования объекта недвижимости. 

Простои площадей и несвоевременность внесения арендной платы арендаторами 
приводят к потерям дохода собственника объекта недвижимости. 

Потери от недоиспользования площадей обычно выражаются в процентах по 
отношению к потенциальному валовому доходу. 

Потери от недозагрузки учитывают: потери арендодателя при переоформлении 
договора аренды, потерю времени при поиске новых арендаторов, потери от прочих 
непредвиденных обстоятельств, включая неплатежеспособность арендаторов. 

Коэффициент недоиспользования был принят Оценщиком, согласно Справочнику 
оценщика недвижимости Лейфера Л.А. II ТОМ , 2016 г. Корректирующие коэффициенты для 
оценки для офисно-торговой недвижимости. Данные представлены ниже. 
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Источник: Справочник оценщика недвижимости Лейфера Л.А. II ТОМ , 2016 
г. Корректирующие коэффициенты для оценки для офисно-торговой недвижимости 

Таким образом, коэффициент недоиспользования для высококлассной 
торговой недвижимости принят на уровне 19,6%. 

 
Чистый операционный доход равен эффективному валовому доходу за вычетом 

операционных расходов. 
Операционные расходы — это расходы, необходимые для обеспечения нормального 

функционирования объекта недвижимости и воспроизводства дохода. Соответственно, 
расходы, связанные с деятельностью на объекте недвижимости, условно делятся на 
постоянные и переменные. К постоянным расходам относятся траты, независящие от 
результатов деятельности компании: плата за пользование земельным участком (налог или 
арендные платежи), налог на имущество, расходы на страхование и замещение и др. К 
переменным же расходам относятся коммунальные платежи, эксплуатационные расходы, 
обеспечение безопасности, расходы на управление, рекламу и т.д. — все то, что 
непосредственно зависит от степени эксплуатации объекта и уровня предоставляемых услуг. 

Эксплуатационные расходы зависят от многих факторов, таких как стоимость 
коммунальных услуг, тип инженерных систем, уровень обслуживания объекта. Как правило, 
под эксплуатационными расходами понимаются расходы, связанные с использованием 
имущества. Операционные же включают, помимо эксплуатационных, также расходы, 
связанные с владением имуществом (налог на имущество, земельные платежи, страхование 
имущества). 

Эксплуатационные расходы включают: 

 коммунальные расходы; 
 затраты на техническое обслуживание здания (инженерных систем и 

оборудования); 
 затраты на охрану здания; 
 затраты на уборку внутренних помещений общего пользования и прилегающей 

территории; 
 затраты на специальные санитарные мероприятия (борьба с грызунами, 

например); 
 затраты на вывоз мусора; 
 затраты на текущий мелкий ремонт; 
 оплату услуг управляющей компании. 

Механизм определения операционных расходов зависит от каждого конкретного 
девелопера, который вправе самостоятельно строить отношения с арендаторами. Тем не 
менее, на рынке существуют определенные рамки определения величины расходов такого 
рода. "Якорные" арендаторы, как правило, платят несколько меньше, а максимальную ставку 
операционных расходов платят рестораны, фуд-корт и другие предприятия питания. Это 
связано с тем, что на их долю приходится больше эксплуатационных затрат (уборка, 
коммуникации и так далее), кроме того, в эту сумму может быть включено общее 
обслуживание всего зала. 
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Источник: Справочник оценщика недвижимости Лейфера Л.А. II ТОМ , 2016 
г. Корректирующие коэффициенты для оценки для офисно-торговой недвижимости 

 

 

Источник: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-
nedvizhimosti/1193-operatsionnye-raskhody-pri-upravlenii-kommercheskoj-nedvizhimostyu-na-01-10-2017-

goda 

Таблица 8.26 Величина операционных расходов от потенциально-валового дохода для 
помещений торгового назначения, % 

Источник информации 
Величина операционных расходов  

от потенциально-валового дохода, % 

Справочник оценщика недвижимости Лейфера Л.А. II ТОМ , 2016 г. 
Корректирующие коэффициенты для оценки для офисно-торговой недвижимости 

22 % 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-
nedvizhimosti/1193-operatsionnye-raskhody-pri-upravlenii-kommercheskoj-nedvizhimostyu-na-01-
10-2017-goda 

24 % 

Среднее значение величины операционных расходов от потенциально-валового 
дохода для помещений торгового назначения, % 

23 % 

Источник: данные, представленные на открытом рынке 

Таким образом, среднее значение величины операционных расходов от 
потенциально-валового дохода для помещений торгового назначения принято на 
уровне 23 %. 

 

Расчет чистого операционного дохода для объектов оценки представлен в табл. 8.27. 
 
Таблица 8.27 - Расчет чистого операционного дохода для объекта оценки 

Параметры Торговые помещения Кинотеатр 

Общая площадь нежилого помещения, кв.м 32 884,20 

Площадь сдаваемая в аренду, кв.м 27 951,57 

Площадь сдаваемая в аренду, кв.м 26 868,47 1 083,10 

Годовая ставка арендной платы (без учета НДС), руб./кв.м  в год 4 903,00 2 400,00 

Коэффициент недоиспользования (потери при поиске новых арендаторов) 19,60% 19,60% 

Потенциальный валовой доход, руб. 131 736 108 2 599 440 

Потери от недоиспользования, руб. 25 820 277   509 490   

Действительный валовой доход, руб. 105 915 831 

Операционные расходы, руб. 30 897 176,04   

Чистый операционный доход, руб. 75 018 655 

Источник информации: расчеты Оценщика 
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 РАСЧЕТ ОБЩЕГО КОЭФФИЦИЕНТА КАПИТАЛИЗАЦИИ 8.4.3.3

Коэффициент капитализации используется для определения суммы, которую 
заплатил бы инвестор сегодня (текущая стоимость) за право присвоения будущих денежных 
потоков. Вследствие риска, связанного с получением будущих доходов, коэффициент 
капитализации должен превышать ставку безрисковых вложений капитала (безрисковая 
ставка) и обеспечивать дополнительный доход (премию) за все виды рисков, сопряженные с 
инвестированием в оцениваемое имущество. 

С теоретической точки зрения весь годовой доход от собственности, в случае 
изменения ее стоимости, должен состоять из двух частей. 

Первая часть идет на получение дохода на вложенный капитал, а вторая – 
представляет из себя равномерный платеж в счет компенсации изменения стоимости 
собственности. 

С учетом вышеизложенного, расчет общего коэффициента капитализации 
производится по следующей формуле: 

Ro = Yon + Yof, 

где: Yon - норма дохода на капитал, являющаяся компенсацией, которая должна быть 
выплачена инвестору за использование денежных средств с учетом риска и 
других факторов, связанных с конкретными инвестициями 

 Yof - норма возврата капитала, т.е. погашение суммы первоначальных вложений. 

В данном отчете Оценщики сочли возможным произвести расчет нормы дохода на 
капитал с использованием модели кумулятивного построения. Кумулятивный метод исходит 
из безрисковой ставки, к которой последовательно добавляются  премии за риск, 
характерные для отрасли бизнеса, конкретной компании, премия за риски низкой 
ликвидности и премии за основной пакет рисков, характерных для проектов, связанных с 
недвижимостью. 

 В контексте оценки рыночной стоимости инвестиций в недвижимость норма дохода на 
капитал определяет прибыль инвестора, структуру которой можно представить в следующем 
виде: 

Yon =Yrf +Yfm +YL  +Yr, 

где: Yon - норма дохода на капитал; 
 Yrf - безрисковая ставка; 
 Yfm - премия за риск рынка недвижимости; 
 Yr - премия за пакет рисков, характерных для  оцениваемого объекта 

недвижимости (премия за риск ликвидности, премия за риск управления 
недвижимостью; премия за техногенные риски). 

Под безрисковой ставкой понимают ставку дисконтирования, равная доходности 
безрисковых инвестиций. 

В качестве безрисковой ставки доходности в мировой практике используется обычно 
ставка дохода по долгосрочным государственным долговым обязательствам (облигациям 
или векселям). Считается, что государство является самым надежным гарантом по своим 
обязательствам (вероятность его банкротства практически исключается). 

В оценочной практике  для денежного потока в долл. США, в качестве безрискового 
инструмента предпочтение отдается еврооблигациям РФ (в долл. США) выпуск ОФЗ-46020-
АД с датой погашения 06.02.2036 г. (Russia 30), выпущенным федеральным правительством 
(http://www.finmarket.ru). 

В качестве безрисковой ставки для рублевого денежного потока целесообразно  
принимать эффективную доходность к погашению облигаций федерального займа, выпуск 
ОФЗ-46020-АД с датой погашения 06.02.2036 г.,  сложившуюся на дату оценки (Источник: 
http://www.rusbonds.ru/ank_obl.asp?tool=18936). 

Для целей данного отчета в качестве безрисковой ставки доходности Оценщик 
использовал величину текущей доходности к погашению облигаций федерального займа  
выпуск ОФЗ-46020-АД с датой погашения 06.02.2036 г. 
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Следует иметь в виду, что рублевая безрисковая ставка уже включает в себя 
страновой риск С, в связи с чем при расчете ставки дисконтирования для денежного потока в  
российских рублях необходимо исключить задвоение данного показателя. 

На дату оценки текущая доходность к погашению облигаций федерального займа 
выпуск ОФЗ-46020-АД составила 8,00 %.  

 

 

Источник: http://www.rusbonds.ru/ank_obl.asp?tool=18936  

Номинальная ставка процента - это текущая рыночная ставка, не учитывающая 
уровень инфляции.  

Реальная ставка процента - это номинальная ставка за вычетом ожидаемых 
(предполагаемых) темпов инфляции.  

Номинальная безрисковая ставка дохода связана с реальной безрисковой ставкой  
известным уравнением Ирвина Фишера: 

 

1 + Yrfnom= (1 + Yrfreal)/(1 + I ), 

где Yrfreal реальная безрисковая ставка; 
 Yrfnom- номинальная безрисковая ставка; 
 I - общий уровень инфляция. 

 

По данным МЭР России (http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/9dd9931d-3960-454c-
a8db-ec6fc1ab4bfc/prognoz_2017_2019.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=9dd9931d-3960-454c-
a8db-ec6fc1ab4bfc, «Прогноз экономического развития», «Сценарные условия для 
формирования вариантов прогноза социально-экономического развития в 2016-2018 годах»), 
среднее значение прогнозируемого уровеня инфляции в 2017 г.- 2019 гг. – 4 %. 

Таким образом, реальная безрисковая ставка дохода отличается от номинальной в 
первом приближении на величину инфляции. 
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Риск ликвидности отражает невозможность быстрого реструктурирования капитала 
инвестора за счет быстрой продажи  недвижимости по стоимости, близкой к рыночной. 

Премия за риск ликвидности рассчитывается в предположении, что  решение о 
продаже объекта оценки принимается  собственником объекта оценки лично, в день даты 
проведения оценки. 

Если бы объект был бы реализован по рыночной стоимости в день даты принятия 
решения о продаже, то никаких бы потерь собственник объекта не понес. На каждую 
денежную единицу, вырученную от продажи объекта оценки, можно было бы в конце 
типичного срока экспозиции объектов, подобных оцениваемому объекту, получить доход, по 
крайней мере, равный ставке по депозитам на срок, равный типичному периоду экспозиции 
объекта оценки на рынке коммерческой недвижимости. Но так как продажа происходит в 
конце типичного периода экспозиции, то дисконтированная ставка по депозиту представляет 
собой величину потерь на каждый вырученную в конце типичного срока экспозиции объекта 
денежную ед.  

При расчете данной составляющей учитывается невозможность немедленного 
возврата вложенных в объект недвижимости инвестиций. То есть, здесь подразумевается 
размер компенсации, которую следует закладывать в стоимость объекта недвижимости при 
его продаже, возникающую за счет невозможности использования денежных средств в 
течение срока экспозиции.  

 

 

Источник: Справочник расчетных корректировок 2017 г., стр. 101, табл. 62 
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Источник: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-
nedvizhimosti/1178-sroki-likvidnosti-ob-ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-10-2017-goda 

 

Для оцениваемого объекта срок экспозиции составляет 5 месяцев.  
 
Премия за риск ликвидности определяется из соотношения: 

,
Q

L
YY rfL   

где: YL - премия за риск ликвидности; 
 𝑌𝑟𝑓 - безрисковая ставка;  

 L- типичный период экспозиции объекта оценки (в месяцах); 
 Q - количество месяцев в год. 

 

Типичный срок экспозиции объектов недвижимости подобных оцениваемому на рынке 
коммерческой недвижимости составляет 5 месяцев. Безрисковая ставка  составляет 8,00 % . 

Премия за риск ликвидности определяется из следующего соотношения: 

%.33,3%100
12

5
00,8 LY  

С учетом вышеизложенного премия за риск рынка ликвидности на дату проведения 
оценки  составляет 3,33 %. 
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Риск рынка недвижимости отражает вероятность того, что изменение спроса и 
предложения на конкретный тип недвижимости может существенно повлиять на рыночную 
стоимость собственности. 

Вследствие  высокого уровня цен сделок и высокого уровня арендных ставок в 
объектах недвижимости, подобных оцениваемому, риск инвестиций в  коммерческую  
недвижимость на дату проведения оценки выше чем риск инвестиций в облигации 
федерального займа выпуска ОФЗ-46020-АД на 0,5-1,5-%. 

Дополнительная премия за риск, обусловленная влиянием данного фактора, принята 
в размере 1,5 %. 

 
Риск инвестиционного менеджмента – это возможность принятия неэффективных 

управленческих решений, приводящих к снижению рыночной стоимости управляемой 
недвижимости Цель инвестиционного менеджмента - наращивание рыночной стоимости 
управляемой недвижимости в интересах владельца. 

В соответствии с указанной целью, основными задачами инвестиционного менеджера 
являются: 

увеличение рыночной стоимости  отдельного объекта и комплекса объектов 
недвижимости в целом; 

максимизация доходов собственников от использования, распоряжения и владения 
принадлежащими им недвижимыми активами; 

повышения качества и объемов предоставления услуг арендаторам, покупателям; 
обеспечение эффективного взаимодействия с органами государственной и 

муниципальной власти; 
поддержка положительного имиджа в целевых социальных группах. 
Чем специализированее собственность, тем выше риск инвестиционного 

менеджмента. 
Анализ монографий по оценке недвижимости показывает, что на дату оценки не 

существует формальных методов оценки премии за риск инвестиционного менеджмента. 
Определение премии за риск инвестиционного менеджмента проводится на основе методов 
экспертной оценки.  

Исходя из цели инвестиционного менеджмента премию за риск инвестиционного 
менеджмента Оценщики сочли возможным определить на основе индивидуальной 
экспертной оценки с учетом коэффициента недоиспользования помещений и коэффициента 
потерь при сборе арендных платежей. 

Учитывая, что  определение премии за риск инвестиционного менеджмента на основе 
экспертной оценки носит субъективный характер, для количественной оценки премии за риск 
инвестиционного менеджмента Оценщик счел целесообразным использовать вербально-
числовую шкалу. 

Вербально-числовые шкалы применяются преимущественно в тех случаях, когда 
оценки по критерию носят субъективный характер. 

Смысл вербально-числовых шкал в том, что они позволяют измерить степень 
интенсивности критериального свойства, имеющего субъективный характер. 

В состав вербально-числовых шкал входят, как правило, содержательное  описание 
градаций шкалы и числовые значения, соответствующие каждой из градаций шкалы.  

Для измерения премии за риск инвестиционного менеджмента Оценщик счел 
целесообразным использовать шкалу расчета премии за специфический риск. 

 

Таблица 8.28 Расчет премии за специфический риск 

Степень риска Размер премии 

Низкая 0 – 2% 

Ниже среднего 3 – 4% 

Средняя 5 – 6% 

Выше средней 7 – 8% 

Высокая 9 – 10% 

Источник: Deloite. Методология и руководство по проведению оценки бизнеса и/или активов  
ОАО РАО «ЕЭС России» и ДЗО ОАО РАО «ЕЭС России»; Раздел Ш- Практические рекомендации по 

проведению оценки бизнеса; март 2005. 
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В данном проекте процесс управления связан денежными потоками от сдачи объекта 
в аренду, что не предполагает сложной структуры инвестиций, риск может заключаться 
только в нестабильности получения доходов (риск неплатежей). 

Исходя из результатов анализа  характеристик объекта оценки, анализа рынка 
объекта оценки, коэффициента потерь при сборе арендных платежей, и  исходя из 
возможности привлечения к управлению объектом оценки – как инвестиционным объектом 
профессиональной управляющей компании, риск принятия неэффективного управленческого 
решения Оценщик определил как «ниже среднего». Размер премии за риск инвестиционного 
менеджмента при степени риска  «ниже среднего» принятия неэффективного 
управленческого решения  находится в диапазоне (3-4)%. 

В дальнейших расчетах премия за риск инвестиционного менеджмента принята на  
уровне 3 %. 

Техногенные риски. Данный тип риска отражает вероятность появления факторов, 
например, таких как пожар, залив, стихийные бедствия, которые затруднят или сделают 
невозможным получение дохода на рыночном уровне. 

Премия за техногенный риск для промышленной недвижимости может быть принята в 
размере минимальных страховых отчислений в страховых компаниях высшей категории 
надежности. Премия за техногенные риски составляет 0,20%. 

 

Определение нормы возврата капитала 

Объект недвижимости имеет конечный (ограниченный) срок экономической жизни 
(срок, в течение которого эксплуатация объекта является физически возможной и 
экономически выгодной). Доход, приносимый объектом недвижимости, должен возмещать 
потерю объектом своей стоимости к концу срока его экономической жизни. Количественно 
величина дохода, необходимого для такого возмещения, выражается через норму возврата 
капитала. Существует три способа расчета нормы возврата капитала: 

Прямолинейный возврат капитала (метод Ринга): предполагает возврат капитала 
равными частями в течение срока владения активом, норма возврата в этом случае 
представляет собой ежегодную долю первоначального капитала, отчисляемую в 
беспроцентный фонд возмещения.  

Возврат капитала по фонду возмещения и безрисковой ставке процента (метод 
Хоскольда): предполагает, что фонд возмещения формируется по минимальной из 
возможных ставок – «безрисковой» ставке. 

Возврат капитала по фонду возмещения и ставке дохода на инвестиции (метод 
Инвуда): предполагает, что фонд возмещения формируется по ставке процента, равной 
норме дохода на инвестиции (ставке дисконтирования). 

Учитывая, что объектом оценки является объект офисной недвижимости, для расчета 
нормы возврата капитала Оценщик счел целесообразным использовать метод Ринга. 

Метод Ринга  используется, когда ожидается, что возмещение основной суммы будет 
осуществляться равными частями. Норма возврата представляет собой ежегодную долю 
первоначального капитала, отчисляемую в беспроцентный фонд возмещения. Эта доля при 
100-процентном возврате капитала. 

Оставшийся срок экономической жизни объектов недвижимости округленно принят – 
157,5 лет, норма возврата капитала составляет 0,63 % (1/157,5*100%). 

Расчет коэффициента капитализации для чистого операционного дохода в рублях 
приведен в табл. 8.29. 
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Таблица 8.29 Расчет коэффициента капитализации 

Наименование Значение Примечание 

Безрисковая ставка 8,00% 

Для целей данного отчета в качестве безрисковой ставки доходности Оценщик 
использовал величину эффективной доходности к погашению облигаций 
федерального займа  выпуск ОФЗ-46020-АД с датой погашения 06.02.2036 г., 
сложившейся  на дату проведения оценки.  Источник: 
http://www.rusbonds.ru/ank_obl.asp?tool=18936 

Реальная безрисковая 
ставка 

3,85% 

По данным МЭР России (http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/9dd9931d-3960-454c-
a8db-ec6fc1ab4bfc/prognoz_2017_2019.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=9dd9931d-
3960-454c-a8db-ec6fc1ab4bfc, «Прогноз экономического развития», «Сценарные 
условия для формирования вариантов прогноза социально-экономического развития 
в 2016-2018 годах»), среднее значение прогнозируемого уровеня инфляции в 2017 г.- 
2019 гг. – 4 %. При пересчете номинальной ставки в реальную и наоборот 
целесообразно использовать формулу американского экономиста и математика И. 
Фишера. 

Премия за риск рынка 
недвижимости. 

1,50% 

Вследствие  высокого уровня цен сделок и высокого уровня арендных ставок в 
объектах недвижимости, подобных оцениваемому, риск инвестиций в  коммерческую  
недвижимость на дату проведения оценки выше чем риск инвестиций в облигации 
федерального займа выпуска ОФЗ-4620-АД  на 0,5-1,5-%.   

Премия за ликвидность 3,33% 
Типичный срок экспозиции объектов недвижимости подобных оцениваемому на 
рынке коммерческой недвижимости составляет 5 месяцев. 

Премия за риск 
управления 
недвижимостью 

3,00% 

 Исходя из возможности привлечения к управлению объектом оценки – как 
инвестиционным объектом профессиональной управляющей компании, риск 
принятия неэффективного управленческого решения Оценщик определил как «ниже 
среднего». 

Премия за техногенные 
риски (стихийные 
бедствия, взрывы, 
пожары) 

0,20% Объект оценки застрахован от техногенных рисков 

 Ставка дохода на 
капитал 

11,88%   

Норма возврата 
капитала 

0,63% 

Расчет нормы возврата капитала выполнен прямолинейным методом (метод Ринга), 
учитывая отсутствие опасности потери объекта и плавного снижения стоимости 
объекта вследствие физического износа в течение минимального срока 
эксплуатации (158 лет). Норма возврата капитала составляет 0,63 % 

Итого 12,51%   

 
Таким образом, ставка капитализации для объекта оценки составила значение на 

уровне 12,51 %. Далее Оценщик приводит данные рыночных показателей ставки 
капитализации для торгового сегмента рынка, согласно данным аналитических компаний. 

 

Таблица 8.30 Динамика ставок капитализации  

Источник информации Величина ставки капитализации, % 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2017g/korrektirovki-kommercheskoj-
nedvizhimosti/1194-koeffitsienty-kapitalizatsii-ob-ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-10-2017-
goda 

11,00 % 

Справочник оценщика недвижимости Лейфера Л.А. II ТОМ, 2016 г. Корректирующие коэффициенты 
для оценки для офисно-торговой недвижимости 

12,90 % 

https://ocenschiki-i-eksperty.ru/indicators-2/33-stavka-kapitalizacii-dlya-torgovyh-pomeshenij-v-
procentah#s=1&f=1 

13,75 % 

Источник: данные аналитических компаний 

Ставка капитализации является одним из индикаторов уровня 
инвестиционных рисков в рассматриваемом сегменте рынка.  

Средний показатель ставки капитализации для объектов торгового 
назначения по городам России, согласно данным аналитических компаний, по 
итогам 3 квартала 2017 года, составляет диапазон от 11,00 % до 13,75 %. 
Рассчитанный показатель ставки капитализации для объекта оценки на уровне 
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12,51 % удовлетворяет рыночным показателям ставки капитализации для 
торговой недвижимости. 

 
Подставляем найденные значения в формулу для расчета стоимости объектов 

недвижимости (V), с учетом НДС получим: 
 

Таблица 8.31 – Расчет рыночной стоимости объекта оценки в рамках доходного подхода 

Параметры Торговые помещения Кинотеатр 

Общая площадь нежилого помещения, кв.м 32 884,20 

Площадь сдаваемая в аренду, кв.м 27 951,57 

Площадь сдаваемая в аренду, кв.м 26 868,47 1 083,10 

Годовая ставка арендной платы (без учета НДС), руб./кв.м  в год 4 903,00 2 400,00 

Коэффициент недоиспользования (потери при поиске новых арендаторов) 19,60% 19,60% 

Потенциальный валовой доход, руб. 131 736 108 2 599 440 

Потери от недоиспользования, руб. 25 820 277   509 490   

Действительный валовой доход, руб. 105 915 831 

Операционные расходы, руб. 30 897 176,04   

Чистый операционный доход, руб. 75 018 655 

Коэффициент капитализации  0,12510000 

Расчетная стоимость объекта оценки в рамках ДП, с учетом 
земельного участка, кв. м (c учетом НДС) ,руб. 

707 610 015 

Расчетная стоимость объекта оценки в рамках ДП, с учетом 
земельного участка, кв. м (без учета НДС) ,руб. 

599 669 504 

Источник информации: расчет Оценщика 

 

 ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ НА ОСНОВЕ ДОХОДНОГО ПОДХОДА 8.4.3.4

Рыночная стоимость объекта оценки, на основе применения доходного подхода, по 
состоянию на дату оценки без учета НДС (18%), с учетом округления, составляет: 

 
Таблица 8.32 

Наименование 
Рыночная стоимость, руб.,  

без учета НДС 

Рыночная стоимость нежилого здания, торгово-развлекательного центра «Вершина», 
назначение: торгово-развлекательное, общей площадью 32 884,2 кв.м., расположенного 
на земельном участке, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 
использование: под торгово-развлекательный центр с роллердромом и подземным 
паркингом, кадастровый номер 86:10:0101195:110, общей площадью 7 198 кв. м,  
без учета НДС 

599 669 504 

в том числе: 

Право аренды земельного участка категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 
использование: под торгово-развлекательный центр с роллердромом и подземным паркингом, 
общей площадью 7 198 кв. м, кадастровый номер  86:10:0101195:110, расположенного по 
адресу: РФ, Ханты-Мансийский автономный округ - Югра,  г. Сургут, ул. Генерала Ианова, д. 1, 
с учетом округления, без учета НДС (18%) 

37 923 700 

Рыночная стоимость нежилого здания, торгово-развлекательного центра «Вершина», 
назначение: торгово-развлекательное, общей площадью 32 884,2  кв.м., кадастровый номер: 
86:10: 0101195:1042, расположенное по адресу: Ханты-Мансийский автономный округ - Югра,  
г. Сургут, ул. Генерала Иванова, д. 1, без учета земельного участка, с учетом округления,  
без учета НДС (18%) 

561 745 804 

Источник информации: расчеты Оценщика 
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9 СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ 

9.1 ЗАДАЧА СОГЛАСОВАНИЯ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ 

Международными стандартами оценки рекомендуется применять три подхода оценки 
— затратный, сравнительный и доходный. Российские стандарты закрепляют эти подходы 
как обязательные. Следование международным стандартам и российскому законодательству 
вызывает необходимость согласования полученных результатов, так как названные подходы 
применяются к одному и тому же объекту в рамках одной и той же оценочной процедуры. 

Согласование результата оценки- получение итоговой оценки имущества на 
основании –результатов, полученных с помощью различных методов оценки. 

Задача согласования заключается в сведении различных результатов в единую 
интегрированную оценку стоимости имущества. При согласовании результатов оценки 
стоимости с учётом вклада каждого из них, вероятность получения более точного и 
объективного значения стоимости объекта значительно возрастает. 

Для определения рыночной стоимости объекта оценки были использованы 
следующие подходы и методы: 

 сравнительный подход (метод сравнения продаж); 

 доходный подход (метод капитализации). 

 
При согласовании результатов оценки, полученной двумя классическими подходами к 

оценке, в рамках которых были использованы  методы их реализации, и расчете итоговой 
величины рыночной стоимости объектов оценки были рассмотрены сильные и слабые 
стороны каждого из этих методов в конкретном случае их применения. 

 

9.2 МЕТОД АНАЛИЗА ИЕРАРХИЙ 

Для выведения итоговой величины стоимости на основе трех результатов оценки 
недвижимости используются различные способы определения весовых коэффициентов, 
необходимых для выведения стоимости на основе формулы средневзвешенной величины. 
Помимо методов математического и субъективного взвешивания, описанных в монографиях 
Ш. Пратта, также используются метод экспертной квалиметрии, вероятностный подход и 
метод анализа иерархий (МАИ). 

Метод экспертной квалиметрии основан на количественной оценке такого 
качественного показателя, как надежность отдельных результатов, полученных тремя 
подходами — доходным, затратным и сравнительным. Основанием для определения 
степени надежности каждого подхода являются: 

 достоверность исходной информации, использовавшейся при проведении расчетов 
каждым методом; 

 количество и характер допущений (явных и неявных), используемых оценщиком, 
которые могут оказаться несоответствующими реальности (например, при 
прогнозировании будущих доходов или будущих затрат, при определении ставки 
дисконта методом кумулятивного построения). 

Предложенные методы согласования результатов оценки носят эвристический 
характер, т.е. не имеют строгого научного доказательства. Однако данные методы нашли 
широкое практическое применение в оценочной деятельности из-за своей простоты и 
наглядности. 

Целью сведения результатов используемых подходов являются определение 
преимуществ и недостатков каждого из них и выбор единой стоимостной оценки. 

Преимущества каждого подхода в оценке рассматриваемого объекта недвижимости 
определяются следующими критериями: 



140 

ООО «Центр независимой экспертизы собственности» 

1. Возможность отразить действительные намерения  потенциального продавца или 
покупателя. 

2. Качество информации, на основании которой проводится анализ. 

3. Способность подходов учесть конъюнктурные колебания и стоимость денег. 

4. Способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на его 
стоимость, такие как местоположение, размер, потенциальная доходность. 

Сравнительный подход использует информацию по продажам объектов, сравнимых 
с оцениваемым объектом. Преимущество данного подхода состоит в его способности 
учитывать реакцию продавцов и покупателей на сложившуюся конъюнктуру рынка. 

Недостаток же заключается в том, что практически невозможно найти два полностью 
идентичных объекта, а различия между ними не всегда можно с достаточной точностью 
вычленить и количественно оценить. Рост количества поправок увеличивает субъективность 
оценки данным подходом. 

Доходный подход капитализирует сегодняшние и будущие выгоды от использования 
объекта. Преимущество данного подхода заключается в том, что он непосредственно 
принимает во внимание выгоды от использования объекта и возможности рынка в течение 
срока предполагаемого владения.  

Популярным методом, используемым при согласовании результатов оценки, является 
Метод анализа иерархий (МАИ), опирающийся на многокритериальное описание проблемы, 
который был предложен и детально описан Саати Т. в своей работе «Принятие решений: 
метод анализа иерархий». 

Метод анализа иерархий, предложенный Т. Л. Саати, основан на парных сравнениях 
альтернативных вариантов по различным критериям и последующем ранжировании набора 
альтернатив по всем критериям и целям. 

Общая идея данного метода заключается в декомпозиции проблемы выбора на более 
простые составляющие части и обработку суждений лица, принимающего решение. В 
результате, определяется относительная значимость исследуемых альтернатив по всем 
критериям, находящимся в иерархии. 

Этап декомпозиции проблемы предполагает построение дерева иерархий, 
включающее цель, расположенную в его вершине, промежуточные уровни (критерии) и 
альтернативы, формирующие самый нижний иерархический уровень. На рис. 9.1 
представлено дерево иерархий для принятия решения о величине рыночной стоимости 
объекта оценки на основе альтернативных результатов определения стоимости объекта 
тремя подходами: затратным, сравнительным и доходным. 
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Рисунок 9.1 - Схема анализа иерархий 

 
После декомпозиции проблемы согласования результатов и ее представления в виде 

иерархии выполняется следующая последовательность действий: 
Выявляются приоритеты в критериях, путем их попарного сравнения. Для этого 

строится обратно симметричная матрица, а для попарного сравнения используется 
следующая шкала отношений: 

 

Таблица 9.1 Шкала отношений важности критериев оценки 

Важность Определение Комментарий 

1 Равная важность Равная важность 

3 Умеренное превосходство одного над другим 
Умеренное превосходство одного над 

другим 

5 Существенное или сильное превосходство 
Существенное превосходство одного над 

другим 

7 Значительное превосходство 
Значительное превосходство одного над 

другим 

9 Очень сильное превосходство 
Очень сильное превосходство одного над 

другим 

2, 4, 6, 8 
Промежуточные решения между двумя соседними 

суждениями 
Применяются в компромиссном случае 

Обратные 
величины 

приведённых 
выше чисел 

Если при сравнении одного вида деятельности с другим 
получено одно из вышеуказанных чисел (например 3), то при 

сравнении второго вида деятельности с первым получим 
обратную величину (т.е. 1/3) 

Если над диагональю стоит целое число, то 
под диагональю его обратное значение. 

 
Сравнение ведем по принципу «фактор строки  к фактору столбца». 
Если при парном сравнении фактора Сi  с фактором Сj   по шкале относительной 

важности факторов получено a(i,j) = b, то при сравнении фактора Сj с фактором Сi получаем 
a(j,i) = 1/b. 
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Матрицы парных сравнений представляют собой обратно симметричные матрицы, на 
главной диагонали которых находятся единицы.  

Таким образом, перед оценщиком ставится задача анализа при парном сравнении 
преимущества каждого из подходов по выделенным четырем критериям второго уровня. 
Результатом такого анализа являются четыре матрицы парных сравнений размерностью 
3×3, т. к. рассматриваются три альтернативы (результаты затратного, сравнительного и 
доходного подходов). 

Относительная величина  каждого отдельного объекта в иерархии определяется 
оценкой соответствующего ему элемента собственного вектора матрицы приоритетов, 
нормализованного к единице. 

Процедура определения собственных векторов матриц поддается приближению с 
помощью вычисления геометрической средней. 

Пусть С1...СN - множество из N элементов  дерева иерархии. a1...aN – оценки 
элементов иерархии по шкале относительной важности. 

Тогда  обратно симметричные матрица парных сравнений данных элементов по 
шкале относительной важности будет иметь следующий вид: 
Таблица 9.2 Матрица парных сравнений 

 С1 ... Сi ... CN 

С1 1 ... WN/WI ... W1/WN 

... ... ...... ... ... ... 

Сj WJ/W1 ... WJ/WI ... WJ/WN 

... ... ...  ...  

СN WN/W1 ... WN/WI ... 1 

 
Далее для каждого элемента иерархии определяется коэффициент его весомости по 

формуле: 

 
где  –  Wj/Wi число, соответствующее значимости объекта Cj по сравнению с объектом 

Ci по шкале относительной важности; 
kj–  коэффициент весомости Cj  элемента иерархии; 
N – число критериев, если сравнение проводится среди них, или число альтернатив, 

если альтернативы сравниваются по каждому критерию (размерность матрицы). 
Полученные коэффициенты весомости нормируются: 

 
Полученные таким образом величины и представляют собой итоговое значение 

нормированных коэффициентов весомости  каждого элемента иерархии. 
 

Оценка компонент вектора коэффициента весомости производится по схеме: 

 С1 С2 ... СN Коэффициент весомости 
Нормированный 

коэффициент 
весомости 

С1 1 W1/W2 ... W1/WN K1 =((1*(W1/ W2)*...*( W1N /W1N))1/N K1Н= K1 
i

iК  

С2 W2/W1      

... ...  1  ... ... 

СN WN/W1 WN/W2 ... 
1

 
KN=(( WN/W1)*( WN/W2 )*1) 1/N KNН = KN 

i

iК  

Сумма 
i

iК

 
1.0 

Отношение согласования ОС 


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На основе вышеизложенной методики проводят оценку компонент вектора 

коэффициентов весомости для критериев. 
 

9.3 ОЦЕНКА КОЭФФИЦИЕНТОВ ВЕСОМОСТИ 

Учитывая то, что расчет земельного участка проводился только сравнительным 
подходом, согласование результатов не требуется,  а удельный вес сравнительного подхода 
составляет 1,00. 

Матрица попарного сравнения критериев и значения их приоритетов 

Какой из критериев важнее?  

 
Элемент матрицы 

Коэффициент 
весомости критериев 

Нормированный 
коэффициент весомости 

критериев  
А Б В Г 

А 1 7 1/2 1/2 1,150 0,228 

Б 1/7 1 1/3 1/7 0,287 0,057 

В 2 3 1 1/2 1,316 0,260 

Г 2 7 2 1 2,300 0,455 

Сумма 5,053 1,00 

Lmax= 4,17 ИС= 0,06 ОС = 6,67% 

При попарном сравнении альтернатив, особенно при близких оценках их показателей 
возможны ошибки в суждениях, поэтому МАИ предусматривает специальный механизм 
определения согласованности оценок. 

Расчет показателей согласованности выполняется следующим образом. 

Определяется приближенная оценка главного собственного значения матрицы 
суждений. 

Для этого суммируется каждый столбец матрицы парных сравнений, затем сумма 
первого столбца умножается на величину первой компоненты нормализованного вектора 
коэффициентов  (приоритетов), сумма второго столбца – на вторую компоненту и т.д., затем 
полученные числа суммируются. Таким образом, получаем приближенную оценку главного 
собственного значения матрицы суждений Lmax, которая называется оценкой максимума или 
главного значения матрицы. Это приближение используется для оценки согласованности 
суждений эксперта. Чем ближе Lmax к N, тем более согласованным является представление в 
матрице суждений. 

Отклонение от согласованности могут быть выражены величиной, которая называется 
индексом согласованности (ИС), который дает информацию о степени нарушения 
согласованности. 

ИС = (Lmax - N)/(N - 1), 

где N – размерность матрицы; 
 Lmax – оценка максимума или главного значения матрицы. 

 

При оценивании величины порога несогласованности суждений для матриц размером 
от 1 до 15 методом имитационного моделирования получены оценки случайного индекса 
(СИ). CИ является индексом согласованности для сгенерированной случайной случайным 
образом  ( по шкале от 1 до 9) положительной обратно симметричной матрицы. 

Автором МАИ рекомендуются следующие средние (модельные) CИ для  матриц 
размером от 1 до 15: 

Размер  матрицы 1 2 3 4 5 6 7 8 9 0 11 12 13 14 15 

Случайный 
индекс (СИ) 

0 0 0,58 0,9 1,12 1,24 1,32 1,41 1,45 1,49 1,51 1,48 1,56 1,57 1,59 
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Отношение ИС  к среднему значению СИ для матрицы суждений того же порядка 
Саати называет отношением согласованности (ОС): 

СИ

ИС
ОС    при N=const. 

Величина ОС должна быть порядка 10% или менее, чтобы быть приемлемой. В 
некоторых случаях допускается ОС до 20%, но не более, иначе суждения оценщика, на 
основе которых заполнена исследуемая матрица, сильно рассогласованы. 

Если ОС выходит за эти пределы, то эксперту следует заново исследовать 
содержательную сторону матрицы и соответствующие количественные оценки элементов и 
внести необходимые изменения в исходные данные 

В данном отчете проверка матрицы критериев на согласованность показала, что  
ИС = 0,08 

ОС =  
9,0

08,0  = 8,89%, что удовлетворяет необходимым требованиям. 

Затем проводится оценка компонента вектора коэффициентов весомости результатов 
оценки рыночной стоимости, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, по каждому 
из выбранных  критериев. 

1

. Согласование по критерию "А" ( намерения инвестора и продавца) 

 Какая из альтернатив наиболее вероятна?      

  Д С     

Д 1  1/5 0,5848 0,2548 

С  5     1 1,7100 0,7452 

  Сумма 2,2948 1,0000 
 

 

Согласование по критерию "Б" (тип, качество, количество данных на основе 

которых проводится анализ) 

 Какая из альтернатив наиболее вероятна?      

  Д С     

Д 1  1/2 0,7937 0,3865 

С 2     1 1,2599 0,6135 

  Сумма 2,0536 1,0000 
 

3

. 

Согласование по критерию "В" ( способность учитывать коньюктурные 

колебания рынка) 

 Какая из альтернатив наиболее вероятна?      

  Д С     

Д 1  1/3 0,6934 0,3247 

С 3     1 1,4422 0,6753 

  Сумма 2,1356 1,0000 
 

4

. 

Согласование по критерию "Г" ( способность учитывать специфические 

особенности объекта оценки) 

 
Какая из альтернатив наиболее вероятна? 

     

  Д С     

Д 1  1/3 0,6934 0,3247 

С 3     1 1,4422 0,6753 

  Сумма 2,1356 1,0000 
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Применяемые сокращения: 
Д - доходный подход; 
С –  сравнительный подход. 

Осуществим иерархический синтез в целях определения вектора весовых 
коэффициентов альтернатив относительно выделенных критериев. 

Обобщенные коэффициенты весомости  определяются суммой произведений 
локальных  нормированных коэффициентов весомости результатов оценки, полученных в 
рамках каждого из подходов по каждому критерию на коэффициент весомости этого 
критерия. 

В результате расчетов, проведенных на основе вышеизложенной методики оценки 
коэффициентов весомости, получены следующие обобщенные коэффициенты весомости  
для оценки рыночной стоимости объекта оценки: 

Итоговое значение весов каждого метода 

 
А Б В Г Вес 

 
0,3001 0,0879 0,0466 0,5654 метода 

Д 0,2548 0,3865 0,3247 0,3247 0,31 

С 0,7452 0,6135 0,6753 0,6753 0,69 

 
Сумма 1,0000 

 

Последним шагом согласования цены объекта оценки является расчет рыночной 
стоимости объекта оценки по формуле: 

С= (ССkс) +(ДСkд) 

где:   

СС - стоимость права требования на объект оценки, полученная методом 
сравнительного подхода; 

ДС - стоимость права требования на объект оценки, полученная методом доходного 
подхода; 

kс, kд –  обобщенные коэффициенты весомости результатов, полученных на основе 
каждого подхода. 

 

9.4 СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ 

В рамках настоящего Отчета для определения рыночной стоимости объекта оценки 
применялись доходный и сравнительный подходы. Согласование рыночной стоимости 
объекта оценки выполнено в следующей таблице. 
 
Таблица 9.3 - Согласование результатов оценки 

Объект оценки 

Рыночная стоимость, руб., без учета НДС, 
с учетом округления 

Сравнительный 
подход 

Затратный подход Доходный подход 

Нежилое здание, торгово-развлекательный центр «Вершина», 
назначение: торгово-развлекательное, общей площадью  
32 884,2 кв.м., расположенное на земельном участке,  
категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 
использование: под торгово-развлекательный центр  
с роллердромом и подземным паркингом, кадастровый номер 
86:10:0101195:110, общей площадью 7 198 кв. м 

0,69 0,0 0,31 

725 092 008 Не применялся 599 669 504 

Источник информации: расчеты Оценщика  

 



146 

ООО «Центр независимой экспертизы собственности» 

9.5 СУЖДЕНИЕ О ВОЗМОЖНЫХ ГРАНИЦАХ ИНТЕРВАЛА 

Согласно Федеральному Стандарту оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», после 
проведения процедуры согласования Оценщик, помимо указания в отчете об оценке 
итогового результата оценки стоимости недвижимости, приводит свое суждение о возможных 
границах интервала, в котором, по его мнению, может находиться эта стоимость, если в 
задании на оценку не указано иное. 

Для определения возможных границ интервала, в котором, по мнению Оценщика, 
может находиться рыночная стоимость, Оценщик счел целесообразным воспользоваться 
практическими рекомендациями по определению возможных границ интервала в котором 
может находиться рыночная стоимость объекта оценки, изложенными в статьях: 

 Ильин М.О., Лебединский В.И. Практические рекомендации по 
определению возможных границ интервала итоговой стоимости – 
[Электронный ресурс] // srosovet.ru: сайт НП «СРОО «Экспертный 
совет». URL: http://srosovet.ru/content/editor/Vozmozhnye-granicy-
intervala-itogovoj-stoimosti_statya.pdf; 

 Ильин М.О., Лебединский В.И. Практические рекомендации по 
установлению диапазонов стоимости, полученной различными 
подходами или методами – [Электронный ресурс] //srosovet.ru: сайт 
НП «СРОО «Экспертный совет». URL: 
http://srosovet.ru/content/editor/Rekomendacii-po-ustanovleniyu-
diapazonov-stoimosti-poluchennoj-razlichnymi-podhodami-ili-
metodami.docx. 

Согласно данным практическим рекомендациям, основными факторами, 
определяющими границы интервала в которых может находиться рыночная стоимость 
объекта оценки, являются оборачиваемости объектов оценки на рынке  объектов 
недвижимости и развитость рынка. 

В рамках данных практических рекомендаций выделяют следующие характеристики 
развитости рынка недвижимости и  оборачиваемости объектов недвижимости оценки на 
рынке недвижимости. 

Характеристика развитости рынка:  

 низкая – депрессивные регионы; объекты на значительном удалении 
от региональных центров; 

 средняя – региональные центры;  
 высокая – города миллионники, крупные городские агломерации. 

Характеристика оборачиваемости объектов: 

 низкая – крупные объекты коммерческой недвижимости, объекты с 
уникальными характеристиками;  

 средняя – коммерческая недвижимость среднего масштаба;  
 высокая – стандартные квартиры и коммерческие объекты малого 

масштаба. 

Пример диапазонов, в которых может лежать рыночная стоимость объекта оценки при 
учете характеристик развитости рынка и оборачиваемости объектов недвижимости на рынке 
недвижимости представлен на рис.11. 
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Рисунок 11 - Модифицированная 3D-матрица интервалов (диапазонов) стоимости, % 

Кроме того, согласно данным практическим рекомендациям, одним из  основных 
факторов, определяющим границы интервала в которых может находиться рыночная 
стоимость объекта оценки, является качество используемой для оценки модели. 

Качество модели является интегральным показателем, зависящим от  качества 
исходной информации: 

Различают следующие виды качества  исходной информации по параметрам расчета: 

  фактическая информация (например, площадь объекта по данным 
документов технического учета); 

 оценочная информация оценочной (например, среднее значение 
операционных расходов по аналитическим данным для объектов 
подобного класса); 

  прогнозная информация (ставка арендной платы в прогнозный 
период). 

Анализ показателей качества  моделей, используемых при оценке, приведен в табл. 
9.4. 

Таблица 9.4 - Анализ качества модели 

Параметр 
Подход к оценке 

затратный сравнительный доходный 

Качество исходной информации по 
параметрам расчета 

- 
Фактические и оценочные 

показатели 
Оценочные и прогнозные 

показатели 

Количество параметров 
в расчетной модели 

- среднее большое 

Характер взаимного влияния 
параметров в расчетной модели 

- специфика не выявлена специфика выявлена 

Показатели качества модели - 1,0 1,2 

Исходя из вышеизложенного, итоговый алгоритм определения границ  интервала, в 
котором может находиться рыночная стоимость объекта оценки, включает в себя этапы: 

на первом этапе определяются границы интервала в зависимости от развитости 
рынка недвижимости  и характеристик оборачиваемости объекта недвижимости (рис. 
11); 

на втором этапе определяются показатели качества моделей (табл.9.4); 

на третьем этапе  определяется интервал по формуле  

 

𝑑% =  𝑑1,2  × 𝑘3, 
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где %d
   

- интервал стоимости, %; 

 2,1d
  

- диапазон стоимости по  факторам развитость рынка и 
оборачиваемость объектов недвижимости, %; 

 k
3   - показатель качества модели, ед.; 

 на четвертом этапе определяются границы интервала по формуле  

𝐶min (𝑚𝑎𝑥) = 𝐶 × (1 ∓  
𝑑%

100%
 ), 

где 𝐶min (𝑚𝑎𝑥) -  
- минимальная (максимальная) величина стоимости (нижняя 
или верхняя граница интервала), руб.; 

 𝐶 - - результат расчета по соответствующему подходу, руб.; 
 

%d
 
 

- интервал стоимости, %; 

на пятом этапе  проводится анализ, и устанавливаются причины расхождения 
результатов (при необходимости). 

Согласно пункту 25 Федерального стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы 

и требования к проведению оценки (ФСО №1). 

«В случае использования нескольких подходов к оценке, а также использования в 

рамках какого-либо из подходов к оценке нескольких методов оценки выполняется 

предварительное согласование их результатов с целью получения промежуточного 

результата оценки объекта оценки данным подходом. При согласовании существенно 

отличающихся промежуточных результатов оценки, полученных различными подходами 

или методами, в отчете необходимо отразить проведенный анализ и установленную 

причину расхождений. Существенным признается такое отличие, при котором 

результат, полученный при применении одного подхода (метода), находится вне границ 

указанного оценщиком диапазона стоимости, полученной при применении другого подхода 

(методов) (при наличии)». 

При оценке  рыночной стоимости реализованы три подхода к оценке, в рамках которых 
использовано по одному методу. 

 
Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке, 

представлены в таблице. 
 
Таблица 9.5 

Объект оценки 

Рыночная стоимость, руб., без учета НДС, 
с учетом округления 

Сравнительный 
подход 

Затратный подход Доходный подход 

Нежилое здание, торгово-развлекательный центр «Вершина», 
назначение: торгово-развлекательное, общей площадью  
32 884,2 кв.м., расположенное на земельном участке,  
категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 
использование: под торгово-развлекательный центр  
с роллердромом и подземным паркингом, кадастровый номер 
86:10:0101195:110, общей площадью 7 198 кв. м 

725 092 008 Не применялся 599 669 504 

 
Согласно данным, представленным на рис. 11 определен интервал стоимости по двум 

факторам - развитость рынка и оборачиваемость на рынке объектов недвижимости, 

подобных оцениваемым. Интервал стоимости составил  20% от стоимости по 
соответствующему подходу. 

Показатели качества моделей, используемых при оценке, приведены в табл. 9.4. 
Анализ диапазонов и определение границ интервала стоимостей, полученных при 

применении соответствующих подходов к оценке, представлены в табл. 9.6 - 9.7. 
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Таблица 9.6 - Анализ диапазонов стоимости, полученных при применении различных подходов 

Параметры 

Рыночная стоимость, руб., без учета НДС, округленно 

Затратный подход 
Сравнительный 

подход 
Доходный подход 

Нежилое здание, торгово-развлекательный центр 
«Вершина», назначение: торгово-развлекательное, 

8-этажный (подземных этажей - 1), общей 
площадью 32 884,2  кв. м., кадастровый номер: 
86:10: 0101195:1042, расположенное по адресу: 
Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, 

г. Сургут, ул. Генерала Иванова, д. 1 

Не применялся. 725 092 008 599 669 504 

Диапазон стоимости по двум  факторам,  % 20% 

Показатель качества модели, ед. - 1 1 

Диапазон стоимости,   % - 20% 24% 

Нижняя граница диапазона стоимости, руб. - 580 073 606 455 748 823 

Верхняя  граница диапазона стоимости, руб. - 870 110 410 743 590 185 

Анализ существенности  или несущественности 
различия промежуточных результатов 

Различия не существенны 

Анализ и установление причин расхождений 
Оценщик счел возможным для определения итоговой величины стоимости объекта 

оценки согласовать результаты всех трех подходов к оценке 

Источник информации: расчеты Оценщика 

Согласно Федеральному Стандарту оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», после 
проведения процедуры согласования Оценщик, помимо указания в отчете об оценке 
итогового результата оценки стоимости недвижимости, приводит свое суждение о возможных 
границах интервала, в котором, по его мнению, может находиться эта стоимость, если в 
задании на оценку не указано иное. 

На основе анализа рынка и ликвидности объекта оценки Оценщик счел возможным 
установить границы интервала, в котором, по его мнению, может находиться стоимость 
объекта оценки. 

 
Таблица 9.7 - Определение границ интервала стоимостей, полученных при применении 
соответствующих подходов к оценке 

Объекты оценки 
Рыночная стоимость, руб. округленно 

Затратный подход Сравнительный подход Доходный подход 

Рыночная стоимость, руб., без учета НДС Не применялся. 725 092 008 599 669 504 

Коэффициенты весомости - 0,69 0,31 

Итоговая величина рыночной стоимости, руб. 686 211 032 

Нижняя граница диапазона стоимости, руб. 548 968 826 

Верхняя  граница диапазона стоимости, руб. 823 453 238 

Источник информации: расчеты Оценщика 

9.6 ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 

Проведенные расчеты позволяют сделать вывод о том, что рыночная стоимость 
объекта оценки по состоянию на 11.10.2017 г. с учетом округления составляет: 

Наименование 
Рыночная стоимость, руб., 

без учета НДС 

Рыночная стоимость нежилого здания, торгово-развлекательного центра «Вершина», 
назначение: торгово-развлекательное, общей площадью 32 884,2 кв.м., расположенного на 
земельном участке, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: 
под торгово-развлекательный центр с роллердромом и подземным паркингом, кадастровый 
номер 86:10:0101195:110, общей площадью 7 198 кв. м, без учета НДС 

686 211 032 

в том числе: 

Право аренды земельного участка категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 
использование: под торгово-развлекательный центр с роллердромом и подземным паркингом, общей 
площадью 7 198 кв. м, кадастровый номер  86:10:0101195:110, расположенного по адресу: РФ, Ханты-
Мансийский автономный округ - Югра,  г. Сургут, ул. Генерала Ианова, д. 1, с учетом округления,  
без учета НДС (18%) 

37 923 700 

Рыночная стоимость нежилого здания, торгово-развлекательного центра «Вершина», назначение: 
торгово-развлекательное, общей площадью 32 884,2  кв.м., кадастровый номер: 86:10: 0101195:1042, 
расположенное по адресу: Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, г. Сургут, ул. Генерала Иванова, 
д. 1, без учета земельного участка, с учетом округления, без учета НДС (18%) 

648 287 332 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 

ПРИЛОЖЕНИЕ 1 

ИСПОЛЬЗУЕМАЯ ТЕРМИНОЛОГИЯ 

Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата 

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

Допущение - предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, 
условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, которые 
не требуют проверки оценщиком в процессе оценки. 

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

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо 
замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. 

Затраты на воспроизводство объекта оценки -  затраты, необходимые для 
создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при   создании 
объекта оценки материалов и технологий. 

Затраты на  замещение   объекта оценки - затраты, необходимые для создания 
аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату 
оценки. 

Инвестиционная стоимости объекта оценки - стоимость для конкретного лица или 
группы лиц при установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях 
использования объекта оценки 

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. 

Кадастровая стоимость объекта оценки  - определенная методами массовой 
оценки рыночная стоимость, установленная и утвержденная в соответствии с 
законодательством, регулирующим проведение кадастровой оценки. 

Ликвидационная стоимость объекта оценки -  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 

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. 

Объект-аналог - объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, 
материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

Отчет об оценке - документ, составленный в соответствии с законодательством 
Российской Федерации об оценочной деятельности, федеральным стандартом оценки, №3 
«Требования к отчету об оценке (ФСО №3) стандартами и правилами оценочной 
деятельности, установленными саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой 
является оценщик, подготовивший отчет, предназначенный для заказчика оценки и иных 
заинтересованных лиц (пользователей отчета об оценке), содержащий подтвержденное на 
основе собранной информации и расчетов профессиональное суждение оценщика 
относительно стоимости объекта оценки. 

Подход к оценке - это совокупность методов оценки, объединенных общей 
методологией. 
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 Рыночная стоимость объекта оценки - 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 цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть 
когда: 

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

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

 объект оценки представлен на открытый рынок посредством 
публичной оферты, типичной для аналогичных объектов оценки; 

 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. 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на получении 
стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 

Срок экспозиции объекта оценки - период времени, начиная с даты представления 
на открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним. 

Стоимость объекта оценки - это наиболее вероятная расчетная величина, 
определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно 
требованиям Федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)». 

Стоимость объекта оценки для целей налогообложения - стоимость объекта 
оценки, определяемая для исчисления налоговой базы и рассчитываемая в соответствии с 
положениями нормативных правовых актов (в том числе инвентаризационная стоимость). 

Стоимость объекта оценки при существующем использовании - стоимость 
объекта оценки, определяемая исходя из существующих условий и цели его использования. 

Цена - это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая 
участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки. 

 
  



154 

ООО «Центр независимой экспертизы собственности» 

ПРИЛОЖЕНИЕ 2 

 

КОПИИ ДОКУМЕНТОВ, ПОДТВЕРЖДАЮЩИХ ПРАВОМОЧНОСТЬ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 3 

КОПИИ ИНФОРМАЦИОННО-АНАЛИТИЧЕСКОГО МАТЕРИАЛА 

https://zdanie.info/2696/object/8760 

 

 

https://surgut.etagi.com/commerce/1555221/ 

 

 

  

https://zdanie.info/2696/object/8760
https://surgut.etagi.com/commerce/1555221/
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https://surgut.cian.ru/sale/commercial/161888023/ 

 

 

https://hmao.gdeetotdom.ru/obj/commercial/hmao/17103799948/ 

  

https://surgut.cian.ru/sale/commercial/161888023/
https://hmao.gdeetotdom.ru/obj/commercial/hmao/17103799948/
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https://surgut.irr.ru/real-estate/commercial/retail/pomeschenie-torgovoe-500-kv-m-otdel-nyy-
vhod-1-ya-advert626858486.html 

 

 

http://po-krupnomu.ru/surgut/arenda-magazin/torgovoe_958154 

  

https://surgut.irr.ru/real-estate/commercial/retail/pomeschenie-torgovoe-500-kv-m-otdel-nyy-vhod-1-ya-advert626858486.html
https://surgut.irr.ru/real-estate/commercial/retail/pomeschenie-torgovoe-500-kv-m-otdel-nyy-vhod-1-ya-advert626858486.html
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https://surgut.biznesarenda.ru/arenda/torgovye-centry/111083 

 

 

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-v-arendu-surgut-139182026 

 

 

https://surgut.biznesarenda.ru/arenda/torgovye-centry/111083
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-v-arendu-surgut-139182026
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ПРИЛОЖЕНИЕ 4 

КОПИИ ДОКУМЕНТОВ, УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ 

ХАРАКТЕРИСТИКИ 
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