




 

  3 
 

 
 
 
О Г Л А В Л Е Н И Е 
 
 
 

1 Общая часть 4 

2 Анализ рынка объекта оценки, ценообразующих факторов, а также 
внешних факторов, влияющих на его стоимость 

19 

3 Описание объекта оценки 35 

4 Описание процесса оценки объекта оценки в части применения 
сравнительного, доходного и затратного подходов 

41 

5 Расчет рыночной стоимости объекта оценки в рамках затратного и 
доходного подходов 

46 

5.1. Расчет стоимости затратным подходом 46 

5.2. Расчет стоимости доходным подходом 54 

5.3.  Согласование результатов и итоговое заключение о стоимости 63 

6 Перечень литературы, используемой при проведении оценки 65 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 



 

  4 
 

 
 
1. ОБЩАЯ ЧАСТЬ 

 
1.1 ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ   

Таблица 1.1 

Общая  информация, 
идентифицирующая объекты 
оценки 

«Здание, назначение: нежилое здание, этажность - 2, в 
том числе подземных - 0, общая площадь 329,5 кв.м.» 
расположенного по адресу: Ханты-Мансийский 
автономный округ – Югра, Нефтеюганский район, пос. 
Сивыс-Ях, ул. Новая, строение 1а, спортивный зал 
«Прометей» 

Номер Отчета 02-2023-257 

Ограничения и пределы 
применения полученной итоговой 
стоимости: 

- ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать 
Отчет (или его часть), а также значение полученной 
итоговой стоимости иначе, чем это предусмотрено 
договором об оценке и Заданием на оценку; 
- результаты оценки стоимости объекта оценки 
основываются на информации, существовавшей на 
дату оценки и могут быть признаны рекомендуемыми 
для целей, указанных в задании на оценку, в течение 6 
месяцев с даты составления отчета об оценке 
стоимости; 
- итоговый результат оценки стоимости объекта 
оценки указывается без приведения расчетов и 
суждений оценщика о возможных границах интервала, 
в котором может находиться стоимость, однако 
вследствие активности рынка объекта оценки, 
оценщик считает возможным указать допустимый 
интервал стоимости в размере +/- 10%; 

- оценщики не принимают на себя 
ответственность за последующие изменения 
социальных, экономических, юридических и 
природных условий, которые могут повлиять на 
стоимость объекта оценки. 

Дата оценки 26 апреля 2023 г. 

Рыночная стоимость объектов 
оценки, руб., в т.ч. НДС 20 % 

693 000 руб. 

 
 
1.2. ЗАДАНИЕ НА ПРОВЕДЕНИЕ ОЦЕНКИ 

Таблица 1.2. 

Основание для проведения 
оценки 

Договор на оказание услуг по оценке № 209 от 26.04.2023 г. 

Заказчик Муниципальное учреждение «Администрация сельского 
поселения Салым» 

Объект оценки • Нежилое здание, 2-этажное из панелей типа «сэндвич», 
1993 года постройки, общая площадь 329,5 кв.м., расположено 
по адресу: Ханты-Мансийский автономный округ – Югра, 
Нефтеюганский район, пос. Сивыс-Ях, ул. Новая, строение 1а, 
спортивный зал «Прометей» 
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Описание Объекта оценки, 
позволяющее осуществить 
их идентификацию 

• Нежилое здание, 2-этажное из панелей типа «сэндвич», 
1993 года постройки, общая площадь 329,5 кв.м., расположено 
по адресу: Ханты-Мансийский автономный округ – Югра, 
Нефтеюганский район, пос. Сивыс-Ях, ул. Новая, строение 1а, 
спортивный зал «Прометей» 

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

• Нежилое здание, 2-этажное из панелей типа «сэндвич», 
1993 года постройки, общая площадь 329,5 кв.м., расположено 
по адресу: Ханты-Мансийский автономный округ – Югра, 
Нефтеюганский район, пос. Сивыс-Ях, ул. Новая, строение 1а, 
спортивный зал «Прометей» 

Балансовая стоимость, без 
НДС, руб. 

113 807,52 

Имущественные права на 
Объект оценки  

Вид права: собственность 
Субъект права: Муниципальное учреждение «Администрация 
сельского поселения Салым» 

 

Ограничения (обременения) Не зарегистрировано 

Состав и объем документов 
и материалов, 
предоставленных 
заказчиком оценки 

Выписка из ЕГРН об объекте недвижимости № КУВИ-
001/2023-80167548 от 05.04.2023 г.; 
Технический паспорт на здание спортивного зала по состоянию 
на 26.07.2011 г. 

Задача (назначение) оценки Определение рыночной стоимости объекта оценки 

Вид  стоимости Рыночная стоимость  

Дата оценки (дата 
определения стоимости 
объекта оценки) 

26 апреля 2023 г. 

Дата осмотра 26 апреля 2023 г. 

Дата составления Отчета 28 апреля 2023 г. 

Срок проведения оценки с «26» апреля 2023 г. по «28» апреля 2023 г. 

Цель оценки Определение стоимости Объекта оценки в качестве 
определяющего параметра для реализации имущественных 
прав 

Сведения о предполагаемых 
пользователях результата 
оценки и отчета об оценке 
(помимо заказчика оценки): 

Не установлены 

Соблюдение требований 
законодательства России  

Оценка проводится в соответствии с Федеральным законом от 
29 июля 1998 г. N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 
Российской Федерации» 

Вид стоимости 
(предпосылки стоимости) 

Рыночная стоимость объектов оценки в предпосылке о 
текущем использовании как нежилое строение 
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Предполагаемое 
использование результатов 
оценки и связанные с этим 
ограничения 

Результаты оценки предполагается использовать для 
реализации имущественных прав 
Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать отчет (или 
любую его часть) иначе, чем это предусмотрено Заданием на 
оценку или дополнительными соглашениями (в письменной 
форме) 

Требования к содержанию 
отчета об оценке 

Отчет об оценке - письменный документ, отвечающий 
требованиям ст.11 Федерального закона №135-ФЗ от 29.07.98г. 
«Об оценочной деятельности в Российской Федерации». 
Содержание Отчета об оценке должно соответствовать 
требованиям действующего законодательства и настоящего 
приложения к Договору. 
В отчете об оценке указывается, но не ограничивается: 
подробное описание объекта оценки, обременения объекта 
оценки, методика определения стоимости объекта оценки с 
обоснованием использованных подходов и методов расчета, 
предположений и допущений, основные промежуточные 
расчеты и порядок их проведения, на основании которых 
определялась стоимость. 
Информация, приведенная в отчете об оценке, использованная 
или полученная в результате расчетов при  проведении оценки, 
существенная с точки зрения стоимости объекта оценки, 
подтверждаема (принцип обоснованности); 
Содержание отчета не вводит в заблуждение пользователей 
отчета об оценке, а также не допускает неоднозначного  
толкования (принцип однозначности); 
Состав и последовательность представленных в отчете об 
оценке материалов и описание процесса оценки позволяют 
полностью воспроизвести расчет стоимости и привести его к 
аналогичным результатам (принцип проверяемости); 
Отчет об оценке комплектуется приложениями, в которых 
приводятся копии документов, использованных при 
проведении независимой  оценки, в том числе: копии 
правоустанавливающих документов, материалы, которые, 
являются необходимыми для обоснования достоверности 
проведенной оценки. 

Специальные допущения и 
ограничения оценки, 
известные на момент 
составления задания на 
оценку: 

Специальных допущений и ограничений не предусмотрено.  

Необходимость 
привлечения внешних 
организаций и отраслевых 
экспертов: 

Не привлекаются  

Форма составления отчета 
об оценке: Отчет об оценке составляется на бумажном носителе  

Ограничения на 
использование, 
распространение и 
публикацию отчета об 
оценке:  

Отчет полностью или частично, а также выдержки из отчета не 
могут копироваться, распространяться и/или публиковаться без 
письменного согласия оценщика 
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Форма представления 
итоговой стоимости: Итоговый результат оценки стоимости объекта оценки 

указывается в виде конкретной округленной величины/числа 
без приведения суждений и расчетов оценщика о возможных 
границах интервала, в котором может находиться стоимость  

Иные специфические 
требования к отчету об 
оценке: 

Не предусмотрены 

Необходимость проведения 
дополнительных 
исследований и 
определения иных 
расчетных величин: 

Не требуется  

Допущения и ограничения, 
на которых должна 
основываться оценка 

Настоящий отчет достоверен только в полном объеме. 
Использование отдельных положений и выводов отчета вне 
данного контекста является некорректным и может привести к 
искажению ситуации. 
Оценщик не несет ответственности за юридическое описание 
права собственности на оцениваемое имущество. Право 
собственности считается достоверным. Оцениваемые права 
собственности рассматриваются свободными от каких-либо 
претензий или ограничений, кроме ограничений, оговоренных 
в отчете. 
На оценщике не лежит ответственность экспертизы 
юридической и технической документации предоставленной 
заказчиком, касаемо объекта оценки. 
Вся информация, полученная от Заказчика и его 
представителей в письменном или устном виде и не 
вступающая в противоречие с профессиональным опытом 
Оценщика, рассматривается, как достоверная. 
Оценщик не проводил технических экспертиз и исходил из 
предположения об отсутствии каких-либо скрытых фактов, 
влияющих на величину стоимости оцениваемых объектов, 
которые не могли быть им обнаружены при визуальном 
осмотре. На оценщике не лежит ответственность по 
обнаружению (или в случае обнаружения) подобных фактов. 
Исходные данные, использованные при подготовке отчета, 
были получены из надежных источников и считаются 
достоверными. Однако в текущей рыночной ситуации 
Оценщик не может гарантировать абсолютную точность 
информации, и допускает вероятность искажения отдельных 
данных, как по объективным, так и по субъективным 
причинам, поэтому во всех возможных случаях указывает 
источники информации. 
Выводы о величине стоимости действительны только на дату 
оценки, Оценщик не принимает на себя ответственность за 
изменение рыночной ситуации или состояния объекта оценки, 
которые могут наступить после даты проведения оценки и 
повлиять на стоимость объекта. 
Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщика 
о величине стоимости объекта оценки и не является гарантией 
того, что оцениваемый объект будет реализован или передан в 
залог по цене, равной полученному значению стоимости. 
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Особые условия Оценщик определяет итоговую величину стоимости Объекта 
оценки в рублях. Оценщик не приводит свое суждение о 
возможных границах интервала, в котором может находиться 
стоимость Объекта оценки 

Количество экземпляров 
отчета об оценке 

На бумажном носителе: 
1 (один) экз.  

 
 

1.3. СВЕДЕНИЯ О  ЗАКАЗЧИКЕ 

Таблица 1.3 

Наименование  организации, 
нанимающей  Оценщика  

Муниципальное учреждение «Администрация сельского 
поселения Салым» 

Место нахождения Заказчика 628327  РФ, Ханты-Мансийский автономный округ-Югра,       
Нефтеюганский район, с.п. Салым, ул. Центральная, дом 1  

Телефон, факс Тел (3463) 316-430   

Реквизиты Заказчика ИНН/КПП 8619012790/861901001 ОГРН 1058601676957 
Банковский счет 40102810245370000007; казначейский счет 
03231643718184058700; лицевой счет 650100053 БИК 
007162163 в РКЦ ХАНТЫ-МАНСИЙСК//УФК по Ханты-
Мансийскому автономному округу – Югре г. Ханты-
Мансийск эл. адрес: salymadm@mail.ru 

 
 

1.4. СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

Таблица 1.4 

Фамилия, имя, отчество 
Деменева Ольга  

Петровна 
Хуснутдинов Зуфар  

Ришатович 
Сведения о членстве в  
саморегулируемой 
организации  
оценщиков  

Ассоциация «Русское общество 
оценщиков», регистрационный 
номер в реестре членов РОО 
№ 000087 от 09.07.2007 г. 
Свидетельство выдано   
22.07.2020 г. 
адрес РОО: 105066, Москва, 1-й 
Басманный переулок, д.2А, офис 5 

Некоммерческое партнерство 
«Саморегулируемая организация 
ассоциации российских 
магистров оценки», 
регистрационный номер в 
реестре членов РОО № 534 от 
23.10.2007 г. Свидетельство 
выдано 03.12.2007 г. 
адрес: ул. Буженинова, д. 30 с. 3, 
2 этаж, Москва, 107023 

Сведения о 
профессиональной 
подготовке 

Диплом о профессиональной 
переподготовке  ПП №  070267  
выдан  ИПК  Финансовой 
академии  при  Правительстве  РФ  
11.06.2003г., рег. № 522-ИПК, 
Москва   
Квалификационный аттестат в 
области оценочной деятельности 
№ 022958-1 от 25.06.2021 г. по 
направлению оценочной 
деятельности «Оценка 
недвижимости». Срок действия с 
25.06.2021 г. по 25.06.2024 г. 

Диплом о профессиональной 
переподготовке    ПП № 492299 
выдан  Башкирским 
государственным университетом   
07.12.2004 г., рег. № 288, г. Уфа. 
Квалификационный аттестат в 
области оценочной деятельности 
№ 024289-1 от 08.07.2021 г. по 
направлению оценочной 
деятельности «Оценка 
недвижимости». Срок действия с 
08.07.2021 г. по 08.07.2024 г. 
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Сведения о 
страховании 
гражданской 
ответственности 
оценщика 

Полис страхования 
ответственности оценщика при 
осуществлении оценочной 
деятельности  № 
7519R/776/500004/23. Срок 
действия с 01 апреля 2023 г.  по 31 
марта 2024 г. Страховая сумма            
5 000 000  рублей. АО 
«АльфаСтрахование» г. Москва, 
Шаболовка, д. 31, стр. Б 

Полис страхования 
ответственности оценщика при 
осуществлении оценочной 
деятельности  № 443-748-
038081/23. Срок действия с 01 
апреля 2023 г. по 31 марта 2024 г. 
Страховая сумма  10 000 000 
рублей. СПАО «Ингосстрах» г. 
Москва, ул. Пятницкая,12 стр. 2.  

Сведения об оценщике 
подписавшем отчет об 
оценке 

Почтовый адрес оценщика: 628307 
Ханты-Мансийский автономный 
округ-Югра, г. Нефтеюганск, 
микрорайон 8, дом 27, квартира 3. 
Местонахождение оценщика: 
628307  Ханты-Мансийский 
автономный округ-Югра, г. 
Нефтеюганск, микрорайон 8,  дом 
27, квартира 3 
Номер контактного телефона:              
8(3463) 271604, 273588 
Эл. почта  ozenka86@mail.ru 

Почтовый адрес оценщика: 
Ханты-Мансийский автономный 
округ-Югра, г. Сургут, ул. 
Павлика Морозова, 21/1 
Местонахождение оценщика: 
Ханты-Мансийский автономный 
округ-Югра, г. Сургут, ул. 
Павлика Морозова, 21/1 
Номер контактного телефона:              
8(3463) 271604, 273588 
Эл. почта  ozenka86@mail.ru 

Стаж работы в 
оценочной 
деятельности 

19 лет 18 лет 

Наименование юридического 
лица, с которым заключен 
трудовой договор 

Общество с ограниченной ответственностью   «Бюро по оценке 
имущества» ИНН 8604010550  
ООО «Бюро по оценке имущества» 

Основной государственный 
регистрационный номер 
(ОГРН) 

1028601259851 (Свидетельство серии 86 № 000638740 от 
14.10.2002 г.) 
 

Место нахождения   628307 РФ Тюменская область, Ханты-Мансийский автономный 
округ-Югра, г. Нефтеюганск, микрорайон 8, дом 27, офис 3. 
Тел/факс (3463)271604, тел. 273588 ozenka86@mail.ru 

Банковские реквизиты  Р/с 40702810767350100137  в Западно-Сибирском отделении № 
8647 ПАО  Сбербанк  г. Тюмень  к/с 30101810800000000651   
БИК 047102651    

Сведения о страховании 
профессиональной 
ответственности 
юридического лица 

Полис страхования  ответственности при осуществлении 
профессиональной деятельности  Оценщиков № 
7519R/776/500008/23 от 11 апреля 2023 года, страховая сумма       
30 000 000 руб., срок действия  с  22 апреля 2023 г. по  21 апреля 
2024 г., выдан  АО «АльфаСтрахование»,  115162 РФ, г. Москва, 
ул. Шаболовка, дом 31, стр. «Б» 

mailto:ozenka86@mail.ru
mailto:ozenka86@mail.ru
mailto:ozenka86@mail.ru


 

  10 
 

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

Настоящим ООО «Бюро по оценке имущества» и оценщик 
подтверждают полное соблюдение принципов независимости, 
установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ 
«Об оценочной деятельности в Российской Федерации», при 
осуществлении оценочной деятельности и составлении настоящего 
отчета об оценке. 
Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, 
должностным лицом или работником юридического лица - 
заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте 
оценки. Оценщик не состоит с указанными лицами в близком 
родстве или свойстве. 
Оценщик не имеет в отношении объекта оценки вещных или 
обязательственных прав вне договора и не является участником 
(членом) или кредитором юридического лица – заказчика, равно 
как и заказчик не является кредитором или страховщиком 
оценщика. 
Размер оплаты за проведение оценки объекта оценки не зависит от 
итоговой величины стоимости объекта оценки, указанной в 
настоящем отчете об оценке. 

Информация обо всех 
привлеченных к проведению 
оценки и подготовке отчета об 
оценке внешних организациях 
и квалифицированных 
отраслевых специалистах с 
указанием их квалификации, 
опыта и степени их участия в 
проведении оценки объекта 
оценки: 

Иные организации и специалисты к подготовке отчета не 
привлекались 

 
1.5. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ 
ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

 

Отчет подготовлен в соответствии со следующими допущениями: 
 выводы о правах на оцениваемую недвижимость были сделаны на основании 

правоустанавливающих документов на объект оценки в предположении их 
достоверности; 

 согласно п.7 ФСО №7 установлено, что «В отсутствие документально 
подтвержденных имущественных прав третьих лиц в отношении оцениваемого объекта 
недвижимости, ограничений (обременений), а также экологического загрязнения оценка 
объекта производится исходя из предположения об отсутствии таких прав, ограничений 
(обременений) и загрязнений с учетом обстоятельств, выявленных в процессе осмотра, 
если в задании на оценку не указано иное». Проведенный осмотр объектов оценки не 
выявил наличие имущественных прав третьих лиц в отношении оцениваемых объектов 
недвижимости, кроме зафиксированных в предоставленных на объекты оценки 
документах. Задание на оценку также не содержит указаний о наличие имущественных 
прав третьих лиц в отношении оцениваемых объектов недвижимости, кроме 
зафиксированных в предоставленных на объекты оценки документах. На основании 
этого определение рыночной стоимости оцениваемого имущества производилось в 
предположении отсутствия каких-либо обременений со стороны третьих лиц. 

 объект оценки, по представленным сведениям, не обладает какими-либо скрытыми 
дефектами; 

 объект оценки соответствует всем санитарным и экологическим нормам, если 
противное не отмечено в отчете об оценке;  

 объект оценки считается свободным от каких-либо претензий или ограничений, 
кроме зафиксированных в отчете; 
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 в отчете использованы достоверные источники информации. 
 

Отчет подготовлен в соответствии со следующими ограничениями: 
- выдержки из отчета и отчет не могут копироваться без письменного согласия оценщика; 
- оценщики не предоставляют дополнительных консультаций и не отвечают в суде по 

данному отчету, за исключением случаев, оговариваемых отдельными договорами; 
- отчет или его части могут быть использованы заказчиком только в соответствии с 

целью, определенной в отчете; 
- заключение об искомой стоимости, содержащееся в отчете, относится к объекту оценки 

в целом, любое соотнесение частей стоимости, с частью объекта является 
неправомерным; 

- все прогнозы, базируются на текущей рыночной ситуации, которая с течением времени 
может измениться, заключение о стоимости действительно только на дату оценки. 

 - Согласно п. 4 ст. 35 Земельного Кодекса РФ отчуждение здания, сооружения, 
находящегося на земельном участке и принадлежащего одному лицу, проводится вместе с 
земельным участком, за исключением следующих случаев:  
- отчуждение части здания, сооружения, которая не может быть выделена в натуре вместе с 

частью земельного участка; 
 
1.6.  ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

 
Оценщик в практике своей деятельности руководствуется всем сводом нормативно-

правовых актов Российской Федерации, часть которых непосредственно регулирует оценочную 
деятельность, а часть относится к косвенным документам, раскрывающим значение и роль 
оценщика в той или иной сфере. 

К косвенным нормативно-правовым актам, несомненно, можно отнести множество 
законов, постановлений, подзаконных актов, ведомственных инструкций, правил и прочих 
документов, наиболее значимыми среди которых являются Гражданский Кодекс Российской 
Федерации, Земельный Кодекс РФ, Лесной Кодекс РФ, Налоговый Кодекс РФ. 

Основой законодательства РФ в области оценочной деятельности, регулирующей 
институт оценки в России, являются следующие документы: 
- Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 

29.07.1998 г.; 
- Федеральный закон «О саморегулирующих организациях» № 315-ФЗ от 01.12.2007 г.; 
- Общие стандарты оценки (федеральные стандарты оценки ФСО №№ I-VI, утвержденные 

приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200); 
- Специальные стандарты оценки, определяющие дополнительные требования к порядку 

проведения оценки, в том числе для отдельных видов объектов оценки (недвижимости, 
машин и оборудования, бизнеса, нематериальных активов и интеллектуальной 
собственности), в т.ч. Федеральный стандарт оценки (ФСО) № 7 «Оценка недвижимости», 
утвержденный приказом МЭР РФ № 611 от 25.09.2014 г. 

 
До момента принятия специальных стандартов оценки, предусмотренных программой 

разработки федеральных стандартов оценки и внесения изменений в федеральные стандарты 
оценки, утвержденной приказом Минэкономразвития России от 30 декабря 2020 г. N 884, 
приоритет имеют нормы общих стандартов оценки ФСО I - ФСО VI. 

 
Таблица 1.6.1.  Информация о стандартах, применяемых оценщиком в настоящем отчете 

 

Краткое  
наименование 

стандарта 

Полное  
наименование стандарта 

Сведения  
о принятии стандарта 

ФСО I 
Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных 
стандартов оценки и основные понятия, используемые в 
федеральных стандартах оценки» (ФСО I)  

Приказ МЭР РФ № 200 от 
14.04.2022 г. 

ФСО II Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)» 

http://www.labrate.ru/laws/20111107_prikaz_mert_628_fso-6.pdf
consultantplus://offline/ref=44BFD6D5A7007D9E860604BB98525AABF527BCDD64240855D0A17DE4AD15249C15D0775C1AD1710772C00C98E2BD2C30D103EBA2B66FF89AC1SDG
Отчет%20по%20недвижимости%20образец%20по%20новым%20ФСО%20с%207-11-2022.docx#P382
Отчет%20по%20недвижимости%20образец%20по%20новым%20ФСО%20с%207-11-2022.docx#P98
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ФСО III Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)» 

ФСО IV Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)» 

ФСО V 
Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки 
(ФСО V)» 

ФСО VI Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)» 

ФСО-7 Федеральный стандарт оценки № 7 «Оценка недвижимости»  

Приказ МЭР РФ № 611 от 
25.09.2014 г. 

 

Оценка стоимости земельного участка осуществляется в соответствии с 
«Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости земельных участков», 
разработанными и утвержденными распоряжением Минимущества России от 06.03.2002г. 
№568-р. 

В соответствии со статьей 15 Федерального закона № 135-ФЗ от 29.07.1998 г. оценщик 
обязан соблюдать при осуществлении оценочной деятельности федеральные стандарты оценки, 
а также стандарты и правила оценочной деятельности, утвержденные саморегулируемой 
организацией оценщиков, членом которой он является.  

Советом Ассоциации «Русское общество оценщиков» 29 декабря 2020 года (протокол 
№29) утверждены Стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации «Русское 
общество оценщиков» (далее РОО) – СПОД РОО 2020, которые введены в действие с 11 января 
2021 года и являются обязательными к применению членами РОО. С полным текстом 
Стандартов и правил оценочной деятельности РОО можно ознакомиться на официальном сайте 
РОО: www.sroroo.ru. 

 
1.7.  Вид оцениваемой стоимости, основные термины и понятия 

 

Согласно положениям ФСО-I, ФСО-II, ФСО-III в процессе оценки необходимо 
соблюдать требования законодательства Российской Федерации в области оценочной 
деятельности. Ниже приводится трактовка основных терминов и процессов оценки, трактуемых 
ФСО и используемых в оценочной деятельности.  

Общие термины и определения 
 

Оценка стоимости представляет собой определение стоимости объекта оценки в 
соответствии с федеральными стандартами оценки. 

Стоимость представляет собой меру ценности объекта для участников рынка или 
конкретных лиц, выраженную в виде денежной суммы, определенную на конкретную дату в 
соответствии с конкретным видом стоимости, установленным федеральными стандартами 
оценки. 

Цена представляет собой денежную сумму, запрашиваемую, предлагаемую или 
уплачиваемую участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки. 

Цель оценки представляет собой предполагаемое использование результата оценки, 
отражающее случаи обязательной оценки, установленные законодательством Российской 
Федерации, и (или) иные причины, в связи с которыми возникла необходимость определения 
стоимости объекта оценки. 

Допущение представляет собой предположение, принимаемое как верное и касающееся 
фактов, условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки, целью оценки, 
ограничениями оценки, используемой информацией или подходами (методами) к оценке. 

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, основанных на 
общей методологии. 

Метод оценки представляет собой последовательность процедур, позволяющую на 
основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки. 

Методические рекомендации по оценке представляют собой методические 
рекомендации по оценке, разработанные в целях развития положений утвержденных 
федеральных стандартов оценки и одобренные советом по оценочной деятельности при 
Минэкономразвития России. 

Результат оценки (итоговая стоимость объекта оценки) представляет собой стоимость 

Отчет%20по%20недвижимости%20образец%20по%20новым%20ФСО%20с%207-11-2022.docx#P168
Отчет%20по%20недвижимости%20образец%20по%20новым%20ФСО%20с%207-11-2022.docx#P220
Отчет%20по%20недвижимости%20образец%20по%20новым%20ФСО%20с%207-11-2022.docx#P254
Отчет%20по%20недвижимости%20образец%20по%20новым%20ФСО%20с%207-11-2022.docx#P382
http://www.labrate.ru/laws/20111107_prikaz_mert_628_fso-6.pdf
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объекта, определенную на основе профессионального суждения оценщика для конкретной цели 
оценки с учетом допущений и ограничений оценки. Результат оценки выражается в рублях или 
иной валюте в соответствии с заданием на оценку с указанием эквивалента в рублях. Результат 
оценки может быть представлен в виде числа и (или) интервала значений, являться результатом 
математического округления. 

Оценщики – специалисты, имеющие квалификационный аттестат по одному или 
нескольким направлениям оценочной деятельности, являющиеся членами одной из 
саморегулируемых организаций оценщиков и застраховавшие свою ответственность в 
соответствии с требованиями законодательства об оценочной деятельности.  

Существенность представляет собой степень влияния информации, допущений, 
ограничений оценки и проведенных расчетов на результат оценки. Существенность может не 
иметь количественного измерения. Для определения уровня существенности требуется 
профессиональное суждение в области оценочной деятельности. В процессе оценки уровень 
существенности может быть определен в том числе для информации, включая исходные 
данные (характеристики объекта оценки и его аналогов, рыночные показатели); проведенных 
расчетов, в частности, в случаях расхождений результатов оценки, полученных в рамках 
применения различных подходов и методов оценки; допущений и ограничений оценки. 
Существенность зависит в том числе от цели оценки. 

Отчет об оценке объекта оценки - документ, содержащий профессиональное суждение 
оценщика относительно итоговой стоимости объекта оценки, сформулированное на основе 
собранной информации, проведенного анализа и расчетов в соответствии с заданием на оценку. 
Отчет об оценке может состоять из нескольких частей, в одной или в разной форме - как на 
бумажном носителе, так и в форме электронного документа. 

Пользователями результата оценки, отчета об оценке могут являться заказчик оценки и 
иные лица в соответствии с целью оценки. 

К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых 
законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском 
обороте.  

Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата оценки) 
– это дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки. 

При осуществлении оценочной деятельности в соответствии с федеральными стандартами 
оценки определяются следующие виды стоимости: 

1) рыночная стоимость; 
2) равновесная стоимость; 
3) инвестиционная стоимость; 
4) иные виды стоимости, предусмотренные ФЗ от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ "Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации". 
Рыночная стоимость объекта оценки (далее - рыночная стоимость) - наиболее вероятная 

цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях 
конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой 
информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные 
обстоятельства, то есть когда: 

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

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

3) объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, 
типичной для аналогичных объектов оценки; 

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

5) платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 
Рыночная стоимость основана на предпосылках о сделке, совершаемой с объектом на 

рынке между гипотетическими участниками без влияния факторов вынужденной продажи 
после выставления объекта в течение рыночного срока экспозиции типичными для подобных 
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объектов способами. Рыночная стоимость отражает потенциал наиболее эффективного 
использования объекта для участников рынка. При определении рыночной стоимости не 
учитываются условия, специфические для конкретных сторон сделки, если они не доступны 
другим участникам рынка.  

Равновесная стоимость представляет собой денежную сумму, за которую 
предположительно состоялся бы обмен объекта между конкретными, хорошо осведомленными 
и готовыми к сделке сторонами на дату оценки, отражающая интересы этих сторон. 
Равновесная стоимость, в отличие от рыночной, отражает условия совершения сделки для 
каждой из сторон, включая преимущества и недостатки, которые каждая из сторон получит в 
результате сделки. Поэтому при определении равновесной стоимости необходимо учитывать 
предполагаемое сторонами сделки использование объекта и иные условия, относящиеся к 
обстоятельствам конкретных сторон сделки. 

Инвестиционная стоимость - стоимость объекта оценки для конкретного лица или 
группы лиц при установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях использования 
объекта оценки. Инвестиционная стоимость не предполагает совершения сделки с объектом 
оценки и отражает выгоды от владения объектом. При определении инвестиционной стоимости 
необходимо учитывать предполагаемое текущим или потенциальным владельцем 
использование объекта, синергии и предполагаемый полезный эффект от использования 
объекта оценки, ожидаемую доходность, иные условия, относящиеся к обстоятельствам 
конкретного владельца. 

Ликвидационная стоимость - расчетная величина, отражающая наиболее вероятную 
цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта 
оценки, меньший типичного срока экспозиции объекта оценки для рыночных условий, в 
условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества. 

При проведении оценки используются сравнительный, доходный и затратный 
подходы. При применении каждого из подходов к оценке используются различные методы 
оценки. Оценщик может применять методы оценки, не указанные в федеральных стандартах 
оценки, с целью получения наиболее достоверных результатов оценки. Оценщик может 
использовать один подход и метод оценки, если применение данного подхода и метода оценки 
приводит к наиболее достоверному результату оценки с учетом доступной информации, 
допущений и ограничений проводимой оценки. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на сравнении 
объекта оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный 
подход основан на принципах ценового равновесия и замещения. Методы сравнительного 
подхода основаны на использовании ценовой информации об аналогах (цены сделок и цены 
предложений). При этом оценщик может использовать ценовую информацию об объекте 
оценки (цены сделок, цена обязывающего предложения, не допускающего отказа от сделки). 

Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении текущей 
стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от использования объекта оценки. 
Доходный подход основан на принципе ожидания выгод. В рамках доходного подхода 
применяются различные методы, основанные на прямой капитализации или дисконтировании 
будущих денежных потоков (доходов). 

Затратный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении затрат, 
необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом совокупного 
обесценения (износа) объекта оценки и (или) его компонентов. Затратный подход основан на 
принципе замещения. Затраты замещения (стоимость замещения) представляют собой текущие 
затраты на создание или приобретение объекта эквивалентной полезности без учета его точных 
физических свойств. Обычно затраты замещения относятся к современному аналогичному 
объекту, обеспечивающему равноценную полезность, имеющему современный дизайн и 
произведенному с использованием современных экономически эффективных материалов и 
технологий. Затраты воспроизводства (стоимость воспроизводства) представляют собой 
текущие затраты на воссоздание или приобретение точной копии объекта. 

При применении нескольких подходов и методов оценщик использует процедуру 
согласования их результатов. В случае существенных расхождений результатов подходов и 



 

  15 
 

методов оценки оценщик анализирует возможные причины расхождений, устанавливает 
подходы и методы, позволяющие получить наиболее достоверные результаты. Не следует 
применять среднюю арифметическую величину или иные математические правила 
взвешивания в случае существенных расхождений промежуточных результатов методов и 
подходов оценки без такого анализа. В результате анализа оценщик может обоснованно 
выбрать один из полученных результатов, полученных при использовании методов и подходов, 
для определения итоговой стоимости объекта оценки. 

 
Основная терминология, используемая в затратном подходе 
 

Специализированная недвижимость - недвижимость, которая в силу своего 
специального характера редко, если вообще когда-либо, продаётся на открытом рынке для 
продолжения ее существующего использования одним владельцем, кроме случаев, когда она 
реализуется как часть использующего ее бизнеса. Специальный характер недвижимости может 
быть обусловлен ее конструктивными особенностями, специализацией, размером или 
местоположением или сочетанием этих факторов. 

Физический износ - уменьшение стоимости воспроизводства или замещения, связанное с 
утратой элементами объекта оценки эксплуатационных характеристик в результате 
естественного старения, неправильной эксплуатации, воздействия. 

К функциональному устареванию относят потерю стоимости в результате 
несоответствия проекта, материалов, строительных стандартов, качества дизайна современным 
требованиям к этим позициям.   

Внешнее (экономическое) устаревание - уменьшение стоимости объекта в результате 
негативного воздействия внешних по отношению к нему факторов (рыночных, финансовых, 
законодательных, физических и других). 

Накопленный износ – совокупное уменьшение стоимости воспроизводства или стоимости 
замещения объекта оценки, которое может иметь место в результате его физического, 
функционального и внешнего (экономического) износа. 
 

Основная терминология, используемая в доходном подходе 
 

Денежный поток – движение денежных средств, возникающее в результате использования 
имущества.  

Риск – обстоятельства, уменьшающие вероятность получения определенных доходов в 
будущем и снижающие их стоимость на дату проведения оценки.  

Операционные расходы – периодические затраты для обеспечения нормального 
функционирования объекта оценки и воспроизводства им действительного валового дохода. 

Капитализация дохода – преобразование будущих периодических и равных (стабильно 
изменяющихся) по величине доходов, ожидаемых от объекта оценки, в его стоимость на дату 
оценки, путем деления величины периодических доходов на соответствующую ставку 
(коэффициент) капитализации.  

Ставка (коэффициент) капитализации — это ставка, которая, будучи отнесенной к 
текущим чистым доходам, приносимым объектом, дает его оценочную стоимость. Общая 
ставка капитализации учитывает как доход на инвестиции, так и компенсацию изменения 
стоимости имущества за рассматриваемый период. Общая ставка капитализации определяется 
на основе фактических данных о соотношении чистой прибыли от имущества и его цены или 
способом кумулятивного построения. 

Метод дисконтирования денежных потоков – оценка имущества при произвольно 
изменяющихся и неравномерно поступающих денежных потоках в зависимости от степени 
риска, связанного с использованием имущества, в течение прогнозного периода времени. 

Дисконтирование денежного потока – математическое преобразование будущих 
денежных потоков (доходов), ожидаемых от объекта оценки, в его настоящую (текущую) 
стоимость на дату оценки с использованием соответствующей ставки дисконтирования.  

Ставка дисконтирования – процентная ставка отдачи (доходности), используемая при 
дисконтировании с учетом рисков, с которыми связано получение денежных потоков 
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(доходов).  
Реверсия - возврат капитала в конце прогнозного периода. Определяется как цена продажи 

в конце прогнозируемого периода владения или рыночная стоимость на момент окончания 
периода прогнозирования. 

 
Основная терминология, используемая в сравнительном подходе 
 

Элементами сравнения (ценообразующими факторами) - называют такие характеристики 
объектов и сделок, которые вызывают изменения цен. 

Срок экспозиции объектов оценки рассчитывается с даты представления на открытый 
рынок (публичная оферта) объектов оценки до даты совершения сделки с ним. 

Единица сравнения - общий для всех объектов удельный или абсолютный показатель 
цены объекта, физическая или экономическая единица измерения стоимости или арендной 
ставки, сопоставляемая и подвергаемая корректировке. 

Корректировка – представляет собой операцию, учитывающую разницу в стоимости 
между оцениваемым и сравнимым объектами, вызванную влиянием конкретного элемента 
сравнения. Все корректировки выполняются по принципу «от объекта сравнения к объекту 
оценки».  

Аналог объекта оценки – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, 
материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.  

Скорректированная цена имущества – цена продажи объекта сравнения после ее 
корректировки на различия с объектом оценки.  
 
1.8. ЗАЯВЛЕНИЕ  О СООТВЕТСТВИИ 
 

Оценщик, выполнивший данный отчет, подтверждает следующее: 
− факты, изложенные в Отчете, верны и соответствуют действительности; 
− содержащиеся в Отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самому Оценщику и 

действительны строго в пределах принятых ограничений и допущений; 
− оценщик не имеет настоящей и ожидаемой заинтересованности в оцениваемом 

имуществе, действует непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим 
сторонам; 

− вознаграждение Оценщика не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех 
событий, которые могут наступить в результате использования заказчиком или третьими 
сторонами выводов и заключений, содержащихся в Отчете; 

− Оценка была проведена в соответствии с Федеральным законом «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 29.07.1998 г.; общими стандартами 
оценки (ФСО №№ I-VI, утвержденные приказом Минэкономразвития России от 14 
апреля 2022 г. N 200); специальными стандартами оценки, определяющими 
дополнительные требования к порядку проведения оценки (ФСО №7, утвержденный 
приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г.  №611), а также Стандартами 
оценки Ассоциации «Русское общество оценщиков» (СПОД РОО 2020); 

− образование оценщика соответствует необходимым требованиям; 
− оценщик имеет опыт оценки аналогичного имущества и знает район его нахождения; 
− никто, кроме лиц, указанных в отчете, не обеспечивал профессиональной помощи в 

подготовке отчета; 
− описание объекта оценки произведено в соответствии с представленной Заказчиком 

документацией и на основе результатов личного обследования объекта оценки 
Оценщиком.  
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1.9.  Содержание и объем работ, использованных для проведения оценки  
 

 

В соответствии с определенной целью, особенностями оцениваемого объекта и 
сложившейся экономической ситуацией на рынке недвижимости был определен процесс 
оценки. Процесс оценки включал исследования и анализ, необходимые для заключения 
выводов об искомой стоимости и состоял из следующих этапов: сбор данных, обработка 
полученной информации, заключение и представление выводов и итогов работы.  

Процедура оценки включала осмотр оцениваемого объекта, интервью с экспертами и 
собственниками, исследование рынка продаж и аренды аналогичных объектов и их 
сравнительный анализ, анализ доходов и расходов при ведении бизнеса на сегментах рынка 
недвижимости, рассмотрение альтернативных вариантов использования и определение 
наиболее эффективного. 

 
Объем исследования 
 Для оценки рыночной стоимости рассматриваемого объекта нами предприняты 
следующие шаги: 
 

Заключение договора, получение документов 
На этом этапе был заключен договор с Заказчиком оценки, получены необходимые для 

проведения оценки документы, проведен выезд на объект оценки и его личный осмотр 
оценщиком. 
 

Сбор общих данных и их анализ 
На этом этапе были проанализированы данные, характеризующие природные, 

экономические и социальные факторы, влияющие на рыночную стоимость объекта в 
масштабах области и района расположения объекта. 

 

Сбор специальных данных и их анализ 
 Этот этап во многом аналогичен предыдущему, но на нем была собрана более детальная 
информация, относящаяся к оцениваемому объекту. Сбор данных на этих этапах осуществлялся 
путем изучения данных рынка недвижимости, средств массовой информации, литературы, 
отчетов, проектов, бесед с представителями риэлтерских структур, анализа сделок и 
предложений на рынке. 
 

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования объекта 
 Анализ был произведен на основе собранных данных, и было сделано заключение 
относительно способа наилучшего использования земельного участка как свободного, а затем - 
с учетом существующих улучшений. 
 

Применение подходов и методов оценки 
При оценке используются три общепринятых подхода к определению стоимости 

недвижимости: затратный, сравнительный и доходный. 
 

Затратный подход. Данный подход основан на предположении, что стоимость объекта 
определяется величиной затрат на создание объекта аналогичной полезности, то есть суммой 
стоимости земельного участка и стоимостью строительства (восстановительной стоимости или 
стоимости замещения) улучшений за минусом накопленного износа. Расчет производится в 
следующей последовательности: 
1. определение стоимости земельного участка; 
2. определение восстановительной стоимости улучшений; 
3. определение величин составляющих накопленного износа: физического, функционального и 

внешнего износа; 
4. определение стоимости улучшений путем корректировки восстановительной стоимости на 

величину накопленного износа; 
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5. добавление к стоимости земельного участка рассчитанной стоимости улучшений 
 

Сравнительный подход. Данный подход основан на предположении, что стоимость 
объекта определяется величиной, за которую может быть приобретен объект аналогичной 
полезности на рынке. Расчет производится в следующей последовательности: 
1. исследование рынка, сбор информации о сделках и предложении аналогичных объектов; 
2. выявление единицы сравнения; 
3. выбор ограниченного числа значимых параметров сравнения; 
4. внесение корректировок с учетом различий между оцениваемым и сопоставимыми 

объектами; 
5. согласование результатов и определение искомой стоимости. 
 

Доходный подход. Данный подход основывается на предположении, что стоимость 
объекта определяется чистой текущей стоимостью будущих денежных потоков при 
соответствующей ставке капитализации. Для определения искомой стоимости определяется 
величина и структура дохода, сроки и риск его получения. Расчет производится в следующей 
последовательности: 
1. Прогнозирование потенциального валового дохода как суммарной арендной платы, которую 
можно получить при полной занятости помещений; 
2.  Определение потерь от недозагрузки помещений, неуплаты арендной платы, смены 

арендаторов, расчет прочих доходов. Определение действительного валового дохода; 
3.  Определение операционных расходов; 
4.  Определение чистого операционного дохода; 
5.  Выбор метода капитализации; 
6.  Определение ставки дисконта или обшей ставки капитализации;  
7.  Определение чистой текущей стоимости будущих денежных потоков. 
 

 Согласование результатов оценки, определение итоговой величины стоимости и 
подготовка отчета об установленной стоимости 
 На этом этапе были сведены вместе результаты, полученные на предыдущих этапах, и 
выводы изложены в виде письменного отчета. Согласование проводилось с учетом 
особенностей оцениваемого объекта, локального рынка недвижимости, преимуществ и 
недостатков использованных подходов оценки и достоверности используемой информации по 
каждому подходу. 
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2.  АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ, А 
ТАКЖЕ  ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ 

 

 
2.1.   Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в 
стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том 
числе тенденций, наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки 
 

Согласно разделу 5 «Анализ рынка» ФСО № 7 для определения стоимости недвижимости 
оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к которым относится фактическое 
использование оцениваемого объекта, и другие виды использования, необходимые для 
определения его стоимости. 

Анализ рынка недвижимости выполняется в следующей последовательности: 
а) анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране и 

регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том числе тенденций, 
наметившихся на рынке в период, предшествующий дате оценки; 

б) определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект; 
в) анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами 

недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при 
фактическом, а так же альтернативных вариантах его использования, с указанием интервалов 
значений цен; 

г) анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых 
объектов недвижимости; 

д) основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах объекта оценки. 
Объем исследования определяется оценщиком исходя из принципа достаточности. 
 

              2.1.1.  Основные экономические и социальные показатели РФ за 2022 г. 
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https://fingeniy.com/finansovo-ekonomicheskie-itogi-2022-goda-v-rossii/  
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2.1.2. Итоги социально-экономического развития муниципального образования  
Нефтеюганский район за январь-сентябрь 2022 года 

 
Нефтеюганский район - территория по северным 

меркам небольшая – 24,55 тыс. кв.км. Динамичное 
экономическое развитие, активное строительство, 
развитая транспортная схема делают его по многим 
показателям одним из самых благополучных районов 
Ханты-Мансийского автономного округа. На территории 
Нефтеюганского района расположены 11 населенных 
пунктов, которые имеют утвержденные границы, 
согласно Закону Ханты-Мансийского автономного 
округа - Югры от 7 июля 2004 года № 43-оз "Об 
административно - территориальном устройстве Ханты-
Мансийского автономного округа - Югры" и порядке его 
изменения". 

Основу экономической и производственной базы 
района составляет нефть. На территории района были открыты и эксплуатируются крупные 
месторождения: Мамонтовское, Правдинское, Южно-Сургутское, Мало-Балыкское, Усть-
Балыкское и другие. Перекачкой нефти на нефтеперерабатывающие заводы на территории 
района занято открытое акционерное общество "Сибнефтепровод" Управления магистральных 
нефтепроводов. Сегодня оно обслуживает более пятисот километров трубопроводов. 

 
Основные тенденции развития экономики в муниципальном образовании 

Нефтеюганский район  
 
 

Численность постоянного населения на 01.01.2022 составила 45,240 тыс. человек. 
Естественный прирост за январь-июль 2022 года составил 83 человека (169,4 0/0 к 

аналогичному периоду 2021 года), миграционный прирост населения составил 105 человек 
(68,20/0 к аналогичному периоду 2021 года). 

Уровень безработицы на 01.10.2022 составил 0,0494 от численности экономически 
активного населения. 

Объем промышленного производства крупными и средними организациями за январь-
август 2022 года составил 303 060,0 млн. рублей (118,994 к аналогичному периоду 2021 года), 
в том числе: 

«Добыча полезных ископаемых» 120,094; 
«Обрабатывающие производства» 98,9%; 
«Обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха» 

87,094; 
«Водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, 

деятельность по ликвидации загрязнений» 112, 194. 
За январь-сентябрь 2022 года произведено (темп роста (снижения) к аналогичному 

периоду 2021 года): 
 вывозка древесины 23,3 тыс. куб. м (91,794);  древесины 

необработанной 13,0 тыс. куб. м (102,4 0/0);  
пиломатериалов 3,2 тыс. мз (152,996). 
Объем выполненных работ и услуг собственными силами предприятий и организаций 

по чистому виду деятельности «Строительство» за январь-июнь 2022 года составил 10 708,0 
млн. рублей или 178,7 0/0 к аналогичному периоду 2021 года (в сопоставимых ценах). 

Объем инвестиций в основной капитал организаций (без субъектов малого 
предпринимательства) за счет всех источников финансирования за январь-июнь 2022 года 
составил 83 570,5 млн. рублей или 101,9 0/0 к аналогичному периоду 2021 года (в 
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сопоставимых ценах). 
Доходы бюджета муниципального образования составили 4 360,2 млн. рублей (100,694 

к аналогичному периоду 2021 года), расходы бюджета 4 740,5 млн. рублей (112,70/0 к 
аналогичному периоду 2021 года). 

Денежные доходы в расчете на душу населения составили 58 543,2 рублей или 101,794 
к аналогичному периоду 2021 года (без учета доходов и расходов населения, представленных 
финансово-кредитными организациями). 

Среднемесячная начисленная заработная плата одного работника по крупным и средним 
предприятиям за январь-август 2022 года составила 107 158,7 рублей или 112,4 0/0 к 
аналогичному периоду 2021 года. 
 

В январе-сентябре 2022 года наблюдался рост основных показателей социально-
экономического развития муниципального образования Нефтеюганский район по сравнению с 
аналогичным периодом 2021 года: 

объема промышленного производства за январь-август 2022 года на 18,9 0/0 
(в действующих ценах); 

— денежных доходов в расчете на душу населения на 1,794;  уровень регистрируемой 
безработицы — один из самых низких показателей в автономном округе 0,0494 (по ХМАО — 
Югре 0,2794); 

— отсутствует просроченная задолженность по заработной плате на предприятиях и 
организациях района. 

Труд и занятость населения 
 

Среднесписочная численность работников по организациям, не относящимся к 
субъектам малого предпринимательства, за январь-июль 2022 года составила 26,3 тыс. 
человек (100,8 0/0 к аналогичному периоду 2021 года). 

По данным КУ ХМАО-Югры «Нефтеюганский центр занятости населения» в январе-
сентябре 2022 года за государственными услугами в области содействия занятости населения 
обратились 670 человек. Из числа ищущих работу граждан при содействии центра занятости 
населения трудоустроено 329 человек. Коэффициент напряженности на рынке труда 
составляет 0,03 единиц на одного незанятого. Численность официально зарегистрированных 
безработных граждан составила 10 человек (28,6 0/0 к аналогичному периоду 2021 года). 

Уровень регистрируемой безработицы на конец отчетного периода составил 
0,040/0. 

Промышленное производство 
 

Основным направлением экономики Нефтеюганского района остается добыча 
полезных ископаемых. 

Объем промышленного производства крупными и средними организациями за январь-
август 2022 года составил 303 060,0 млн. рублей (118,994 к аналогичному периоду 2021 года), 
в том числе: 

«Добыча полезных ископаемых»  
«Обрабатывающие производства» 98,994; 

«Обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха» 
87,0%; 

«Водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, 
деятельность по ликвидации загрязнений» 112, 1 0/0. 

За январь-август 2022 года произведено промышленной продукции крупными и 
средними организациями Нефтеюганского района:  добыча нефти 28,2 млн. тонн (94,394); 

добыча газа (природного и попутного) 1,5 млрд. куб. м (93,894);  производство 
электроэнергии 1,1 млрд. кВт. ч (84,6 0/0);  производство пара и горячей воды 491,2 тыс. Гкал 
(110,294). 

За январь-сентябрь 2022 года произведено (темп роста (снижения) к аналогичному 
периоду 2021 года): 
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 вывозка древесины 23,3 тыс. куб. м (91,7 0/0); древесины 
необработанной 13,0 тыс. куб. м (102,494); 

пиломатериалов 3,2 тыс. мз (152,994). 

 
Строительство 

 
За январь-июнь 2022 года объем выполненных работ собственными силами 

предприятий и организаций по чистому виду деятельности «Строительство» составил 10 708,0 
млн. рублей (178,794 к аналогичному периоду 2021 года в сопоставимых ценах). 

За январь-сентябрь 2022 года ввод в эксплуатацию жилых помещений составил 20,9 
тыс. кв. м. (122,294 к аналогичному периоду 2021 года в действующих ценах). 

 
Агропромышленный комплекс 

 
За январь-сентябрь 2022 года производство сельскохозяйственной продукции в 

Нефтеюганском районе (к аналогичному периоду 2021 года) составило: скота и птицы (на 
убой в живом весе) 0,8 тыс. тонн (118,694);  валовый надой молока 3,68 тыс. тонн (91,7 0/0); 

 яйцо 4,65 млн. штук (94,994). 
Поголовье крупного рогатого скота составило 2 147 голов, свиней 785 голов, птицы 43 

993 головы, лошадей 52 головы, мелкого рогатого скота 382 головы. 
На 2022 год поддержка сельхозтоваропроизводителей из бюджетов всех уровней в 

сумме 157 498,1 тыс. рублей. Сельхозтоваропроизводители являются участниками двух 
программ, в том числе Государственной программы ХантыМансийского автономного округа 
— Югры «Развитие агропромышленного комплекса» и муниципальной программы «Развитие 
агропромышленного комплекса и рынков сельскохозяйственной продукции, сырья и 
продовольствия в Нефтеюганском районе в 2019-2024 годах и на период до 2030 года». 

Малое и среднее предпринимательство 
 

По состоянию на 01.10.2022 число субъектов малого и среднего предпринимательства 
согласно данным Единого реестра субъектов малого и среднего предпринимательства, 
размещенного на официальном сайте налоговых органов www.nalog.ru, составляет 916 
единиц, из них 685 индивидуальные предприниматели. 

Развитие малого и среднего предпринимательства на территории Нефтеюганского 
района осуществляется в рамках реализации муниципальной программы Нефтеюганского 
района «Содействие развитию малого и среднего предпринимательства и создание условий 
для развития потребительского рынка в Нефтеюганском районе на 2019-2024 годы и на 
период до 2030 года». 

 
Жилищно-коммунальный комплекс 

 
В Нефтеюганском районе жилищно-коммунальные услуги оказывают 23 организации, 

в том числе: 
 19 организаций на рынке жилищных услуг; 
 4 организации на рынке коммунальных услуг. 

На 01.10.2022 общая дебиторская задолженность организаций жилищно-
коммунального комплекса составила 328,0 млн. рублей, в том числе задолженность населения 
283,7 млн. рублей (86,5 0/0), задолженность коммерческими организациями 37,8 млн. рублей 
(1 1,5 0/0), бюджетными учреждениями 6,5 млн. рублей (2,096). В сравнении с аналогичным 
периодом 2021 года общая дебиторская задолженность увеличилась на 26,2 0/0 (7,994). 

Задолженность населения в сравнении с аналогичным периодом 2021 года увеличилась 
на 35,3 млн. рублей, коммерческих организаций и организаций жилищно-коммунального 
хозяйства снизилась на 13,4 млн. рублей, задолженность бюджетных учреждений увеличилась 
на 1,3 млн. рублей. 

Организациями жилищно-коммунального комплекса на 01.10.2022 проведены 
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мероприятия, направленные на снижение задолженности населения за жилищно-
коммунальные услуги: 

 направлено 1 780 заявлений в суд на сумму 54,1 млн. рублей, из них рассмотрено 1 
357 (70,894); взыскано судебными приставами с учетом долга прошлых лет 
3,8 млн. рублей; 

 направлено судебным приставам 525 исполнительных листов, на общую сумму 23,9 
млн. рублей;  взыскано 2,7 млн. рублей (27,294) через банк по исполнительным листам;  
взыскано в иных организациях 6,7 млн. рублей; направлено 252 исполнительных документов 
в банк, на общую сумму 9,8 млн. рублей;  выписано письменных предупреждений 10 892; 

проведено бесед с неплательщиками 22 518; вывешено списков должников 2 379; 
произведено отключений электроэнергии 271 ;  выписано З 653 письменных 

предупреждений об отключении электроэнергии; оформлено 11 заявлений - обязательств по 
погашению задолженности с оформлением жилищной субсидии;  составлено 58 графиков 
погашения (реструктуризации) задолженности, в том числе заявления обязательства с 
оформлением жилищной субсидии. 

Количество семей, получающих субсидию на оплату жилого помещения и 
коммунальных услуг через КУ ХМАО-Югры «Центр социальных выплат филиал в городе 
Нефтеюганске», 363 единиц, на общую сумму 7,3 млн. рублей. 

 
Уровень жизни населения 

 
Денежные доходы в расчете на душу населения в январе-сентябре 2022 года составили 

58 543,2 рублей или 101,794 к аналогичному периоду 2021 года (без учета доходов и расходов 
населения, представленных финансово-кредитными организациями). 

Среднемесячная начисленная заработная плата одного работника по крупным и средним 
предприятиям за январь-август 2022 года составила 107 158,7 рублей или 112,494 к 
аналогичному периоду 2021 года. 

Средний размер дохода пенсионера на 01.10.2022 года составил 26 944,0 рублей, 
соотношение дохода пенсионера и прожиточного минимума составили 167,794. 

Реальные располагаемые доходы населения с учетом индекса потребительских цен 
составили 97,694 к аналогичному периоду 2021 года. 
            Источник информации: http://www.admoil.ru/sotsialno-ekonomicheskoe-
razvitie/itogi/economica-itogi  

 
2.2. АНАЛИЗ  РЫНКА КОММЕРЧЕСКОЙ  НЕДВИЖИМОСТИ   В  Г. НЕФТЕЮГАНСКЕ 

 
РЫНОК  ПРОИЗВОДСТВЕННЫХ  ПОМЕЩЕНИЙ  

 
2.2.1. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект 

 
Традиционно, ведя речь о недвижимости, принято делить ее на два больших сектора: 

коммерческая недвижимость и недвижимость жилая. К жилой недвижимости относятся 
квартиры (первичное и вторичное жилье), частные дома и коттеджи (таунхаусы). К 
коммерческой недвижимости относят офисные помещения, складские помещения, помещения 
для торговли и гостиничные помещения. Зачастую поведения цен на этих рынках не совпадает, 
ввиду соотношения факторов, влияющих на цены в этих сегментах рынка. 
         Если рынок жилой недвижимости в основном формируют лишь спрос и предложение, то в 
сфере рынке коммерческой недвижимости к этому прибавляется еще множество факторов: 
влияние инфляции на потребление услуг, изменение политики государства, зависимость 
компаний-владельцев от других компаний. 

К коммерческой недвижимости относят офисные центры, торговые центры, складские 
комплексы и объекты Стрит-ритейла (помещения на первых этажах жилых домов и небольшие 
отдельно стоящие здания). Зачастую динамика цен в различных сегментах рынка коммерческой 
недвижимости не совпадает ввиду соотношения множества факторов. 
Основная часть промышленных предприятий г. Нефтеюганска строилась из бюджетных 

http://www.admoil.ru/sotsialno-ekonomicheskoe-razvitie/itogi/economica-itogi
http://www.admoil.ru/sotsialno-ekonomicheskoe-razvitie/itogi/economica-itogi
http://www.dometra.ru/
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источников финансирования в соответствии с планами развития города. В связи с этим, 
абсолютное большинство промышленных объектов  г. Нефтеюганска составляют объекты, 
входящие в единый комплекс промышленных предприятий.  
      Купля-продажа производственных помещений 

Рынок аренды производственных помещений пока малоактивен, что связано в первую 
очередь с плохо  растущей экономической ситуацией. Спросом в настоящее время пользуются 
небольшие помещения, пригодные для организации мелкого производства: автосервис, 
производство металлоконструкций (двери, ограды, решетки); столярное производство и др.;  

Ставки арендной платы за производственные помещения в большинстве случаев напрямую 
связываются арендодателями с видом располагающегося в них бизнеса. Так наибольшие ставки 
аренды устанавливаются за помещениями, предлагаемые под автосервис  400-500 руб. за 1 кв.м 
в месяц, в остальных случаях не превышают 200 руб./ кв.м.  
      Основная часть промышленных предприятий Нефтеюганского региона строилась из 
бюджетных источников финансирования в соответствии с планами развития. В связи с этим, 
абсолютное большинство промышленных объектов  Нефтеюганского региона составляют 
объекты, входящие в единый комплекс промышленных предприятий.  

Современное экономическое состояние Нефтеюганского региона, при котором наблюдается 
стабилизация  производства во всех  отраслях экономики, сделало эти объекты 
востребованными для использования в производственных целях. Основными причинами 
данного положения, кроме больших физических размеров промышленных объектов, является 
так же, сложность выделения их в качестве отдельного товара, т.к. они рассматриваются как 
часть единого хозяйственного комплекса предприятия. Таким образом, несмотря на то, что 
рынок объектов недвижимости производственного назначения является одним из самых 
масштабных, он пока не получил должного развития. В данной группе объектов недвижимости 
в настоящее время наблюдается наименьшая инвестиционная активность в части совершения 
сделок купли-продажи. 

В настоящее время объекты производственного назначения  слабо востребованы на рынке 
коммерческой недвижимости из-за  наличия  огромных площадей и больших затрат на 
содержание и обслуживание. 
      Надо сказать, что рынок производственных площадей в Нефтеюганском регионе не развит. 
При личном контакте с арендатором (по телефону), информация выдается скудная, не 
позволяющая в полной мере раскрыть характеристики объекта аренды. Арендатор не 
заинтересован выкладывать всю информацию и тратить на вас время. Единственные данные, 
которые удалось найти специалистам ООО «Бюро по оценке имущества» сведены далее в 
таблицу. Рынок коммерческой недвижимости формирует спрос (в т.ч. активность входа новых 
игроков на рынок (ритейл, банковские услуги и т.п.)), и предложение (реализация новых 
проектов строительных компаний в том или ином сегменте коммерческой недвижимости и 
т.п.). Так же к этому прибавляется еще множество факторов: темпы развития экономики в 
данном регионе, изменение политики государства (в т.ч. налоговая политика), инвестиционная 
привлекательность региона и страны в целом. 

 Оцениваемый объект представляет собой нежилое здание спортивного зала, 
расположенное в 169-ти километрах от районного центра (г. Нефтеюганска). Численность 
поселка Сивыс-Ях 495 человек (2008 год). Поселок небольшой по площади, в основном 
застроен индивидуальными жилыми домами, 2-х этажными брусчатыми  многоквартирными 
жилыми домами. В поселке расположена перекачивающая станция нефти ОАО «Транснефть». 
Согласно распоряжению Главы Нефтеюганского района, в последнее время начато 
строительство капитальных малоэтажных жилых домов для переселения граждан по программе 
«Переселение из аварийного и ветхого жилья». Поселок малоперспективный, нежилые 
помещения свободного назначения на рынке недвижимости отсутствуют. Соответственно, если 
рынок недвижимости неразвит и данных позволяющих составить представления о ценах сделок 
и предложений с сопоставимыми  объектами недвижимости недостаточно, допускается 
расширить территорию исследования за счет территорий, схожих по экономическим 
характеристикам с местоположением оцениваемого объекта. Так как ближайший большой 
населенный пункт расположен в 169-ти километрах от объекта оценки, а именно город 
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Нефтеюганск, рассмотрим информацию по коммерческой недвижимости города Нефтеюганска. 
Чтобы определить уровень цен на объекты коммерческой недвижимости города 

Нефтеюганска мы исследовали предложения о продаже и аренде офисных помещений, которые 
были представлены на открытом рынке города Нефтеюганска. 

  
2.2.2.  Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами 
недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект 
при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с 
указанием интервала значений цен 

 
Рынок нежилых помещений города Нефтеюганска в настоящее время продолжает 

находиться в стадии формирования.  
Рынок объектов коммерческой недвижимости (торговых, офисных, производственно - 

складских помещений и строений) в г. Нефтеюганске в настоящее время можно назвать 
недостаточно развитым, поэтому в большинстве случаев цены на идентичную коммерческую 
недвижимость  копируют друг друга (сопоставимы между собой).  

В СМИ имеется информация как по сдаче в аренду коммерческой недвижимости, так и о  
предложениях по купле-продаже коммерческой недвижимости в городе Нефтеюганске.  

Большинство агентств недвижимости занимаются только оформлением сделок по купле-
продаже и аренде квартир, жилых домов. Оценщиком велись переговоры с представителями 
многих агентств недвижимости, в том числе:  

- АН «Гермес» г. Нефтеюганск, мкр. 9, дом 17, тел. (3463) 221419;  
- АН «3463» Нефтеюганский район, пгт. Пойковский,  тел. (3463) 212191;  
- АН «Империя недвижимости», г. Нефтеюганск, 6 мкрн. 30 дом. 3 кабинет, т. 8 (3463) 22-

80-27, 89526954440;  
- АН «Этажи», г. Нефтеюганск, 16А мкрн. 86 дом, т. 8 (3463) 200-930;  
- и др.  
Несмотря на недостаточную развитость и открытость рынка нежилых помещений, были 

определены основные показатели. Результаты опроса представителей агентств недвижимости и 
анализ средств массовой информации представлены ниже. 

 
ПРОДАЖА ПРОИЗВОДСТВЕННЫХ ПОМЕЩЕНИЙ В Г. НЕФТЕЮГАНСК 
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https://www.avito.ru/nefteyugansk/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam/za_vse?f=579_5958-

5961&s_trg=3 
 
Результаты опроса представителей агентств недвижимости и анализ средств массовой 

информации представлены ниже (объекты и источники информации  представлены далее). 
В результате проведенного анализа рынка производственно-складской недвижимости 
выявлено: диапазон цен предложения по продаже таких объектов на дату проведения оценки в 
среднем составляет   10 000 - 30 000  рублей за 1 кв.м. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://www.avito.ru/nefteyugansk/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam/za_vse?f=579_5958-5961&s_trg=3
https://www.avito.ru/nefteyugansk/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam/za_vse?f=579_5958-5961&s_trg=3
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АРЕНДА ПРОИЗВОДСТВЕННЫХ ПОМЕЩЕНИЙ В Г. НЕФТЕЮГАНСК 

Информация по аренде нежилых помещений производственного и складского назначения 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
В результате проведенного анализа рынка коммерческой  недвижимости выявлено: 

диапазон цен предложения по аренде производственно-складских помещений на дату 
проведения оценки составляет  300 - 440  рублей за 1 кв.м. 

https://www.avito.ru/nefteyugansk/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam/v_mesyats? 

f=554_5724-5727&s_trg=3 
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Основные ценообразующие факторы для объектов недвижимости, аналогичных 

оцениваемому 
 

На стоимость аренды и продажи коммерческой недвижимости оказывают влияние такие 
ценообразующие факторы как:  

• Площадь объекта (как правило, меньшие площади пользуются повышенным спросом и 
стоимость 1 кв.м. в них выше). 

• Местоположение объекта (наибольший вес играет трафик - для торговых помещений и 
удобные подъезды для офисных и складских комплексов). 

• Функциональное назначение по типу недвижимости (торговые площади чаще всего стоят 
дороже офисных и складских, хотя бывают и исключения, вызванные другими факторами). 

• Состояние объекта и качество отделки (большей стоимостью обладают 
специализированные помещения (например, сделанные под банк с сертификацией – такой 
ремонт может обойтись до 10-12 млн. рублей). 

• Этаж расположения оказывает существенное значение на стоимость коммерческой 
недвижимости.  

 Согласно анализу наилучшего и наиболее эффективного использования, расчет объекта 
оценки был произведен с условием того,  что объект является производственным помещением. 
Эти выводы были построены на том, что объект отдельностоящий, исполнение стен по типу 
«сэндвич», имеет просторное помещение, высокие потолки, имеет законченный косметический 
ремонт  по типу «Эконом».  

 
2.3.  Анализ ликвидности Объекта оценки 
 

Ликвидность объектов, составляющих предмет залога, является основной характеристикой 
залогового обеспечения и во многих случаях позволяет судить о том, насколько быстро за счет 
реализации прав залогодержателя на предмет залога можно погасить задолженность по кредиту. 

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. 

В зависимости от того, в какой сегмент рынка недвижимости попадает объект, срок его 
реализации может быть различным. Так, согласно исследованиям специалистов1, типичный срок 
реализации квартир при условии адекватной оценки на развитом рынке при условии наличия 
платежеспособного спроса может составлять около 3 месяцев, офисной и торговой недвижимости 
– около 6 месяцев, складской и производственной недвижимости – до 1 года и выше. В каждом 
конкретном случае ликвидность зависит от индивидуальных характеристик объекта и 
особенностей регионального рынка. Чем большей ликвидностью обладает объект, тем меньше у 
него будет срок экспозиции и тем быстрее он будет реализован по определенной цене. 

Корректное формирование вывода о степени ликвидности объекта недвижимости позволяет 
получить обоснованное мнение о его стоимости, принять решение о величине залогового дисконта 
и, как следствие, определить корректную залоговую стоимость объекта. 

Вопрос оценки ликвидности имущества достаточно сложный, и связано это с тем, что 
количественных методик оценки ликвидности нет, а само понятие ликвидности в большей степени 
воспринимается как понятие интуитивное, качественное.  

 
1 М.А. Федотова, В.Ю. Рослов, О.Н. Щербакова, А.И. Мышанов. Оценка для целей залога. Теория, практика, 
рекомендации, М.: «Финансы и статистика», 2008 г. 
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В условиях рынка коммерческой недвижимости факторами, влияющими на ликвидность 
недвижимости являются: местоположение, класс качества строительства объекта, физические 
характеристики объекта (износ, наличие и состояние инженерных коммуникаций), размер объекта 
(площадные характеристики), текущее состояние рынка недвижимости в районе. 

В рамках настоящей оценки Оценщик определяет ликвидность Объекта оценки на основе 
интервьюирования участников рынка - агентов недвижимости, которые непосредственно 
занимаются реализацией объектов недвижимости на рынке, по таблице градации ликвидности 
имущества в зависимости от сроков реализации 

 

Таблица 2.4.  
Градация ликвидности имущества в зависимости от сроков реализации 

 

Показатель ликвидности Высокая Средняя Низкая 
 
Примерный срок реализации объекта, мес. 
 

1-2 3-6 6-18 

 

Функциональная полезность такой градации заключается, прежде всего, в возможности 
сопоставления определенной степени ликвидности со значением ликвидационной скидки и 
последующим включением ее, как составляющей, в залоговый дисконт. Более высокая степень 
ликвидности соответствует меньшему размеру скидки и дисконта. 

В результате интервью с агентами установлено: 
1. Ликвидность коммерческой недвижимости на рынке ХМАО-Югра зависит, прежде всего, 

от величины спроса на имущество, как правило, обусловленного дефицитом данного вида 
имущества. Производственно-складская недвижимость пользуется низким спросом, тогда как 
незастроенные земельные участки под торговую застройку с подведенными коммуникациями 
характеризуются высоким спросом. 

2. Еще один важный фактор, оказывающий влияние на ликвидность объекта – его 
местоположение и коммерческая привлекательность на рынке относительно вида 
функционального использования. Например, торгово-офисная недвижимость в зоне 
промышленной застройки будет обладать ликвидностью ниже, чем аналогичные объекты в 
центральной (деловой) части города. Объект оценки расположен на территории поселка Сивыс-Ях 
в 169 км  от  г. Нефтеюганска, в жилом районе.  

3. На основании анализа рынка можно сделать вывод, что для оцениваемого объекта 
местоположение относительно районного центра оказывает негативное влияние на степень его 
ликвидности. 

4. Существенное влияние на ликвидность также оказывает масштабность объекта. Данный 
фактор характеризует снижение ликвидности объекта, обладающего характеристиками, 
существенно отличающимися в большую сторону от средних значений. Так при продаже объекта 
производственной недвижимости площадью порядка 500 –700 кв.м, найти покупателя будет 
гораздо сложнее, чем при продаже объекта площадью 150-200 кв.м.  

5. Техническое состояние объектов недвижимости и их конструктивных элементов не 
оказывает существенного влияния на ликвидность имущества, так как при покупке 
производственной недвижимости потенциальный собственник планирует провести комплекс 
ремонтных работ под свой вид бизнеса. Кроме того стоимость затрат на ремонт и внутреннюю 
отделку строений в общей стоимости строительства таких объектов составляет порядка 5-7%.  

Учитывая вышеизложенное, Оценщик полагает, что Объект оценки имеет низкий уровень 
ликвидности. 
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2.4. Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для 
оценки объекта 
 

Проанализировав социально-экономическое положение г. Нефтеюганска и состояние рынка 
коммерческой недвижимости в городе Нефтеюганске, можно сказать, что:  

-  город г. Нефтеюганск имеет устойчивый рост экономического развития;  
- рынок недвижимости хотя и не достаточно развитый, но находится в стадии становления, 

зачастую сделки проходят в «закрытом» режиме, без публикации в средствах массовой 
информации;  

- рынок производственно-складской недвижимости не является одним из перспективных и 
развивающихся направлений коммерческой недвижимости;  

- объекты коммерческой недвижимости являются «инвестиционным» активом. Они 
покупаются с целью эксплуатации, дальнейшей перепродажи, извлечения арендного дохода, 
используются как залоговое обеспечение кредита. Инвесторы и владельцы не боятся вкладывать 
средства в такие объекты, потому что уверены в том, что они будут востребованы у арендаторов и 
покупателей.  

- В результате проведенного анализа рынка производственно-складской недвижимости 
выявлено: диапазон цен предложения на дату проведения оценки на объекты данного сегмента 
составляет, округленно от 10 000 до 30 000  рублей за 1 кв.м. 

- В результате проведенного анализа рынка производственно-складской недвижимости 
выявлено: диапазон цен предложения по аренде производственно-складских помещений на дату 
проведения оценки составляет, округленно от 300 до 440 рублей за 1 кв.м. 

На основании вышеизложенного можно сделать вывод о достаточной информации по 
количеству представленных аналогов на рынке производственно-складской недвижимости, аренде 
объектов коммерческой недвижимости имеющейся в распоряжении оценщика, а также 
положительных перспективах развития коммерческой недвижимости в городе Нефтеюганске. 

 
2.5.  Анализ наиболее эффективного использования Объекта оценки 
 

Согласно ФСО № 1 при определении наиболее эффективного использования объекта оценки 
определяется использование объекта оценки, при котором его стоимость будет наибольшей. В 
соответствии с определением понятия «наиболее эффективное использование» каждое 
потенциально возможное использование оцениваемого имущества рассматривается с точки зрения 
следующих критериев:  

− юридическая (законодательная) разрешённость, под которой понимается соответствие 
варианта использования имущества действующему законодательству. Юридические ограничения 
включают в себя общие законодательные нормы, а также частные правовые ограничения, 
связанные с особенностями конкретного имущества; 

− физическая возможность (осуществимость), или соответствие физических свойств 
оцениваемого имущества (размера, формы и т.д.) предполагаемому использованию; 

− экономическая целесообразность, то есть степень адекватности того или иного варианта 
использования сложившейся рыночной среде; 

− максимальная доходность (эффективность), учитывающая количественные, качественные и 
временные характеристики доходов, ожидаемых от различных потенциальных вариантов 
использования имущества. 

В соответствии с разделом 6 ФСО № 7 анализ наиболее эффективного использования лежит в 
основе оценок рыночной стоимости недвижимости. 

Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование 
недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей 
стоимости) и которое физически возможно, юридически разрешено (на дату определения 
стоимости объекта оценки) и финансово оправдано. 
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В соответствии с п.17 ФСО-7, анализ наиболее эффективного использования частей объекта 
недвижимости, например встроенных жилых и нежилых помещений, проводится с учетом 
фактического использования других частей этого объекта.  

Поскольку конструктивные и объемно-планировочные характеристики оцениваемого 
строения соответствуют производственно-складскому назначению, имеется экономическая 
целесообразность и при этом предполагается максимальная доходность, считаем, что наиболее 
эффективным использованием строения будет использование его, как производственное. 

Последующие расчеты основаны на том, что объект оценки используется как производственное 

строение. 

         
Анализ достаточности и достоверности информации 
Оценщиком была собрана из открытых источников вся информация об Объекте оценки, о 

характеристиках рынка Объекта оценки и составных частей Объекта оценки, имеющаяся и 
доступная оценщику в период проведения оценки средствами, которыми Оценщик располагал. 
Эта информация позволяет из сформированной Оценщиком «генеральной совокупности данных» 
сделать выбор объектов-аналогов, максимально сопоставимых с объектом недвижимости; а также 
извлечь данные, необходимые для применения методов оценки. Оценщик считает, что собранная 
им информация достаточна для определения стоимости Объекта оценки. 

Проанализировав информацию, имеющуюся в распоряжении Оценщика, Оценщик делает 
вывод, что данная информация является достоверной, может быть использована в расчетах для 
целей определения стоимости Объекта оценки. 

 
3. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ   
 
3.1. Перечень данных, использованных при проведении оценки Объекта оценки с указанием 
источников их получения 

1. Данные для анализа рынка объекта оценки, а также других внешних факторов, не 
относящихся непосредственно к объекту оценки, но влияющих на его стоимость: 
- Материалы веб-сайта, содержащие обзоры, характеризующие социально-экономическое 

развитие России и Нефтеюганского района, http://www.admoil.ru/sotsialno-ekonomicheskoe-
razvitie/itogi/economica-itogi, https://fingeniy.com/finansovo-ekonomicheskie-itogi-2022-goda-v-
rossii/  
- Данные для анализа рынка недвижимости г. Нефтеюганска: 
- https://www.avito.ru/nefteyugansk/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam,                

https://www.avito.ru/nefteyugansk/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam 
- Данные для описания методологии оценки объектов недвижимого имущества: 
- Оценка стоимости недвижимости. Грибовский С.В. Учебное пособие. М.:Издательство 

«Маросейка», 2009 г; 
- Практика оценки недвижимости. Яскевич Е.Е. М. Техносфера. 2011 г.; 
- Данные для определения стоимости Объекта оценки: 
- Справочник оценщика недвижимости-2021, том «Производственно-складская 

недвижимость и сходные типы объектов», ООО «Приволжский центр  методического и 
информационного обеспечения»,  г. Нижний Новгород, 2021 г. 
- Информационно-аналитический бюллетень КО-ИНВЕСТ «Индексы цен в строительстве»  

№ 102, 2019 г., № 121, октябрь 2022 г. 
 
3.2. Перечень документов, используемых Оценщиком и устанавливающих количественные 
и качественные характеристики Объекта оценки 

Ссылки на доступные для оценщика документы, содержащие характеристики объекта оценки 
и его оцениваемых частей: 

1. Правоустанавливающие и правоподтверждающие документы на Объект оценки. 

http://www.admoil.ru/sotsialno-ekonomicheskoe-razvitie/itogi/economica-itogi
http://www.admoil.ru/sotsialno-ekonomicheskoe-razvitie/itogi/economica-itogi
https://fingeniy.com/finansovo-ekonomicheskie-itogi-2022-goda-v-rossii/
https://fingeniy.com/finansovo-ekonomicheskie-itogi-2022-goda-v-rossii/
https://www.avito.ru/nefteyugansk/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam
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1.1. Копия Выписки из ЕГРН № КУВИ-001/2023-80167548 от 05.04.2023 г. на нежилое 
здание (далее по тексту «Выписка из ЕГРН»); 

2. Документы технической инвентаризации. 
2.1. Копия Технического паспорта на здание спортивного зала «Прометей», выданного по 

состоянию на 26.07.2011 г. (далее по тексту «Технический паспорт»); 
3. Заключения специальных экспертиз - Заключения специальных экспертиз в распоряжении 

Оценщика отсутствуют. 
4. Другие документы по Объекту оценки: отсутствуют 
Все копии документов, предоставленных Заказчиком, используемых Оценщиком и 

устанавливающих количественные и качественные характеристики Объекта оценки 
(правоустанавливающие и правоподтверждающие документы, а также документы технической 
инвентаризации, заключения специальных экспертиз и другие документы по объекту оценки (при 
их наличии)), содержатся в Приложении  к Отчету. 

 
3.3. Точное описание Объекта оценки с приведением ссылок на документы, 
устанавливающие количественные и качественные характеристики Объекта оценки 

 
В соответствии с Заданием на оценку Объектом оценки является «Здание, назначение: 

нежилое здание, этажность - 2, в том числе подземных - 0, общая площадь 329,5 кв.м.» 
расположенного по адресу: Ханты-Мансийский автономный округ – Югра, Нефтеюганский 
район, пос. Сивыс-Ях, ул. Новая, строение 1а, спортивный зал «Прометей». 

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

- «Здание, назначение: нежилое здание, этажность - 2, в том числе подземных - 0, 
общая площадь 329,5 кв.м.» расположенного по адресу: Ханты-Мансийский автономный 
округ – Югра, Нефтеюганский район, пос. Сивыс-Ях, ул. Новая, строение 1а, спортивный 
зал «Прометей»; 

- земельный участок – документы не предоставлены. 
 

 Количественные и качественные характеристики Объекта оценки и элементов, 
входящих в состав Объекта оценки, которые имеют специфику, влияющую на результаты 
оценки Объекта оценки 

С целью идентификации Объекта оценки, установления его количественных и 
качественных характеристик, были выполнены следующие мероприятия: 

1. Анализ предоставленной Заказчиком документации; 
2. Интервью с представителями Заказчика; 
3. Визуальный осмотр Объекта оценки (произведен 26.04.2023 г.) с участием 

представителя Заказчика; 
4. Сбор и анализ дополнительной информации, необходимой для проведения оценки. 
Оценщик изучил количественные и качественные характеристики Объекта оценки: 
- информацию о правах, 
- сведения об обременениях, связанных с Объектом оценки, 
- информация о физических свойствах Объекта оценки, его технических и 

эксплуатационных характеристиках, износе и устареваниях, 
- информация о прошлых и ожидаемых доходах и затратах, 
- данные бухгалтерского учета, относящиеся к Объекту оценки, 
- иную информацию, существенную для определения стоимости Объекта оценки. 
 
Сведения: об имущественных правах, об обременениях, связанных с Объектом 

оценки, о физических свойствах Объекта оценки, об износе, об устареваниях, а также 
данные бухгалтерского учета, относящиеся к Объекту оценки 

Имущественные права на Объект оценки: собственность. 
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Нежилое здание принадлежит на праве собственности Муниципальному учреждению 
сельское поселение Салым. 

Имущественные права на земельный участок – документы не предоставлены. 
Реквизиты юридического лица, собственника Объекта оценки: 
Муниципальное образование сельское поселение Салым 
ИНН/КПП 8619012790/861901001 ОГРН 1058601676957 Банковский счет 

40102810245370000007; казначейский счет 03231643718184058700; лицевой счет 650100053 БИК 
007162163 в РКЦ ХАНТЫ-МАНСИЙСК//УФК по Ханты-Мансийскому автономному округу – 
Югре г. Ханты-Мансийск 

Сведения об обременениях и данные бухгалтерского учета, относящиеся к Объекту 
оценки: 

Таблица 3.1. 
Информация о правах и обременениях, связанных с Объектом оценки, а также данные 

бухгалтерского учета, относящиеся к Объекту оценки 
 

Наименование объекта 
Имущественные 

права, субъект права 

Существующие 
ограничения 

(обременения) 
имущественных 

прав 

Инв. номер 
Балансовая  
стоимость, 

руб.  

Здание, назначение: нежилое 
здание, этажность - 2, в том 
числе подземных - 0, общая 
площадь 329,5 кв.м. 

Собственность МУ 
сельское поселение 

Салым 
Не зарегистрировано нет данных 113 807,52  

 
Учитывая цели и задачи настоящей оценки, а также принятые допущения и ограничения, 

на которых должна основываться оценка, согласно Заданию на оценку, Оценщик принимает 
допущение, что на дату оценки Объект оценки (строение) не является предметом залога 
и/или не обременен иным образом. 

 
Характеристика месторасположения Объекта оценки: 

Таблица 3.2.  
Характеристика района расположения Объекта оценки 

 

Наименование параметра Значение 

Округ, район 
Ханты-Мансийский автономный округ-Югра, Нефтеюганский 
район 

Престижность района Низкая 

Местоположение  

п. Сивыс-Ях основан в 1969 году в связи со строительством 
нефтепровода Усть-Балык—Омск.  
23 октября 1970 года произведён пуск нефтеперекачивающей 
станции № 1.  
1 декабря 1970 года население составляло 88 человек.  
В 1972 году образовался Салымский сельский Совет народных 
депутатов, куда вошли: Сивыс-Ях, Салым, Куть-Ях и КС-6.  
в 1974 году построены детский сад и клуб.  
24 марта 1978 году решением исполкома Тюменского областного 
совета народных депутатов № 117, поселок Сивыс-Ях 
зарегистрирован как вновь образованный населенный пункт на 
территории ХМАО.  

Состояние прилегающей 
территории  

Поселок расположен в лесной местности 

Экологическая 
обстановка 

Экологическую обстановку в данном районе можно 
охарактеризовать как благоприятную ввиду отсутствия 
поблизости различных промышленных предприятий. 



 

      
 

38 

Наименование параметра Значение 

Концентрация выделяемых вредных веществ не превышает 
нормативные показатели. Для оцениваемого объекта данные 
показатели не играют существенной роли, поэтому влияние на 
изменение стоимости  не оказывает. 

Рельеф местности Ровный 
Транспортная 
доступность 

Низкая, однако рядом проложена железная дорога 

Расположенные рядом 
объекты, снижающие, 
либо повышающие 
привлекательность 
района 

Отсутствуют 

 
 

 
 

Рис.  Местоположение объекта оценки 

(использован Фрагмент плана-схемы https://maps.yandex.ru/11188/pyt-

yah/?l=map&ll=71.703270%2C60.165696&z=15 ) 

 
 
 
 
 
 
 
 

https://maps.yandex.ru/11188/pyt-yah/?l=map&ll=71.703270%2C60.165696&z=15
https://maps.yandex.ru/11188/pyt-yah/?l=map&ll=71.703270%2C60.165696&z=15
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Информация о физических свойствах Объекта оценки, его технических и 

эксплуатационных  характеристиках, износе и устареваниях: 
Таблица 3.3.  

Информация о физических свойствах строения, износе и устареваниях 
 

Наименование 
параметра 

Описание параметра Источник информации 

Наименование Объекта 
оценки по 
правоустанавливающим 
документам, 
местоположение 

Здание, назначение: нежилое здание, 
этажность - 2, в том числе 
подземных - 0, общая площадь 329,5 
кв.м. 

Выписка из ЕГРН 

Инвентарный номер 
объекта 

нет данных - 

Кадастровый (условный) 
номер объекта 

86:08:0030401:198 Выписка из ЕГРН 

Кадастровая стоимость 
объекта оценки, руб. 6 730 327,87 Выписка из ЕГРН 

Назначение Объекта 
оценки 

Спортивный зал 
Выписка из ЕГРН 
Технический паспорт 

Текущее использование 
На момент оценки здание по 
назначению не используется  

Технический паспорт, 
Визуальный осмотр  

Литера по плану А, а1 Технический паспорт 
Год постройки здания 1993 Технический паспорт  

Техническая 
характеристика объекта 

Фундамент – ж/б сваи; 
Стены – каркас металлический, 
цоколь – из ж/б панелей, стены 2-х 
слойные металлические утепленные 
панели типа «сэндвич»; 
Перегородки – арбоблоки, 
деревянные; 
Крыша – металлический 
профнастил; 
Полы – Дощатые, линолеум; 
Проемы:  оконные – деревянные 
рамы, 2-ое остекление, глухие; 
дверные – металлические, 
деревянные простые; 
Внутренняя отделка – покраска, 
вагонка, обои, металлический 
профнастил; 
Имеется: отопление, водопровод, 
канализация, электроосвещение. 

Технический паспорт  

Сведения об износе 
(нормативно) 42 % 

http://www.ocenchik.ru/depreciation/ 
?try=1&type=4&age=30 

Сведения об 
устареваниях 

Внешнее Визуальный осмотр здания 

Класс качества отделки1) класс качества Econom Визуальный осмотр здания 
Техническое состояние 
отделки 

Неудовлетворительное Визуальный осмотр здания 

Дополнительная Отсутствует - 

http://www.ocenchik.ru/depreciation/
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Наименование 
параметра 

Описание параметра Источник информации 

существенная 
информация 

 
 
       Информация о физических свойствах земельного участка 

       Данные по земельному участку не предоставлены 
 

Информация о прошлых и ожидаемых доходах и затратах: 
Информация в распоряжение Оценщика не предоставлена. 
Иная информация, существенная для определения стоимости Объекта оценки: 
Иная информация, существенная для определения стоимости Объекта оценки, Оценщиком не 

выявлена. 
 

Информация о текущем использовании Объекта оценки и его оцениваемых частей 
Таблица 3.4. 

Текущее использование Объекта оценки 
 

Наименование  Текущее использование на дату оценки 

Здание, назначение: нежилое здание, этажность - 2, в 
том числе подземных - 0, общая площадь 329,5 кв.м. 

По назначению как спортивный зал не 
используется 

 
По результатам визуального обследования оценщиком Объекта оценки было выявлено, 

что состояние конструктивных элементов сооружения в целом находятся в 
«неудовлетворительном» техническом состоянии (Эксплуатация конструктивных элементов 
возможна лишь при условии значительного капитального ремонта).  

Оценка технического состояния конструктивных элементов строения принята оценщиком 
с использованием Шкалы оценки технического состояния недвижимости.  

 
Таблица 3.5. 

Шкала оценки технического состояния недвижимости 

Физически
й износ 

% 

Оценка 
техническог
о состояния 

Характеристика состояния 

Примерная 
стоимость 

ремонта (%) 
 от ВС 

0 10 Хорошее 
Повреждений и деформаций нет. Имеются отдельные, 
устраняемые при текущем ремонте, мелкие дефекты, не 
влияющие на эксплуатацию конструктивного элемента. 

0 5 

11 20 
Вполне 

удовлетворитель
ное 

Повреждения и деформации ничтожные, не отражающиеся 
на прочности конструкций, и не влияющие на 
эксплуатацию конструктивного элемента. 

5 15 

21 30 
Удовлетворите

льное 

Конструктивные элементы в целом пригодны для 
эксплуатации, но требуют некоторого текущего ремонта, 
который наиболее целесообразен именно на данной стадии 

15 20 

31 40 
Не вполне 

удовлетворитель
ное 

Конструктивные элементы в целом пригодны для 
эксплуатации, но требуют некоторого капитального 
ремонта, который наиболее целесообразен именно на 
данной стадии 

20 40 

41 60 
Неудовлетвори

тельное 

Эксплуатация конструктивных элементов возможна лишь 
при условии значительного капитального ремонта 40 80 

61 80 Ветхое 
Ограниченное выполнение конструктивными элементами 
своих функций возможно лишь по проведении охранных 
мероприятий или полной смены конструктивного элемента 

Свыше 
80 

 

81 100 Негодное 
Конструктивные элементы находятся в разрушенном 
состоянии. При износе 100% остатки конструктивного - - 
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Физически
й износ 

% 

Оценка 
техническог
о состояния 

Характеристика состояния 

Примерная 
стоимость 

ремонта (%) 
 от ВС 

элемента полностью ликвидированы 

Источник информации: «Основы оценки недвижимости». Конспект лекций по основным 
принципам оценки технического состояния зданий и сооружений под редакцией Ю.В.Бейлезона 
(Приложение «Оценочные критерии при определении процента износа, применяемые для оценки 
недвижимости (зданий, сооружений)». 

 
В Приложении представлены фотоснимки Объекта оценки, позволяющие составить общее 

представление о его количественных и качественных характеристиках на дату оценки.  
 
Другие факторы и характеристики, относящиеся к Объекту оценки, существенно 
влияющие на его стоимость 

Помимо представленных в разделе Отчета: 
- количественных и качественных характеристик Объекта оценки; 
- количественных и качественных характеристик элементов, входящих в состав Объекта 

оценки, которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки Объекта оценки; 
- информации о текущем использовании Объекта оценки, 
на дату оценки Оценщиком не выявлено других факторов, относящиеся к Объекту оценки, 

существенно влияющих на его стоимость. 
 

 
4.      ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ 
ПРИМЕНЕНИЯ СРАВНИТЕЛЬНОГО, ДОХОДНОГО И ЗАТРАТНОГО ПОДХОДОВ 

 

 
Оценщик при проведении оценки обязан использовать затратный, сравнительный и 

доходный подходы к оценке или обосновать отказ от использования того или иного подхода. 
Оценщик вправе самостоятельно определять конкретные методы оценки в рамках применения 
каждого из подходов. 

 
4.1.  Описание процесса оценки Объекта оценки  в части применения 

сравнительного подхода к оценке  
Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в отношении 
которых имеется информация о ценах. Объектом - аналогом объекта оценки для целей оценки 
признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, 
техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

Применяя сравнительный подход к оценке, оценщик должен: 
1. Выбрать единицы сравнения и провести сравнительный анализ объекта оценки и 

каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения. 
2. 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. 

3. Согласовать результаты корректирования значений единиц сравнения по выбранным 
объектам-аналогам. 

При применении сравнительного подхода к оценке недвижимости оценщик учитывает 
следующие положения (ФСО № 7 п. 22): 

а) сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать 
достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) 
предложений; 
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б) в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся 
к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим 

факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, 
ценообразование по каждому из указанных факторов должно быть единообразным; 

в) при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных 
данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в 
расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об 
оценке; 

г) для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта 
сложившиеся на рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы 
сравнения), в частности цена или арендная плата за единицу площади или единицу объема; 

д) в зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки 
недвижимости могут использоваться качественные методы оценки (относительный 
сравнительный анализ, метод экспертных оценок и другие методы), количественные методы 
оценки (метод регрессионного анализа, метод количественных корректировок и другие методы), а 
также их сочетания. 

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем 
изучения взаимосвязей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с 
объектами-аналогами или соответствующей информации, полученной от экспертов, и 
использования этих взаимосвязей для проведения оценки в соответствии с технологией 
выбранного для оценки метода. 

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом 
оценки по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по 
этим факторам и цена объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по 
выявленным различиям с целью дальнейшего определения стоимости объекта оценки. При этом 
корректировка по каждому элементу сравнения основывается на принципе вклада этого элемента 
в стоимость объекта. 

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сегмента 
рынка оцениваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответствующую рынку 
этого объекта, по которой определяет расчетное значение искомой стоимости; 

е) для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были 
совершены сделки или которые представлены на рынке для их совершения, обычно используются 
следующие элементы сравнения: 

передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 
условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия 

кредитования, иные условия); 
условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными 

лицами, иные условия); 
условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам 

предложений, иные условия); 
вид использования и (или) зонирование; 
местоположение объекта; 
физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние 

объектов капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади его 
застройки, иные характеристики; 

экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав 
арендаторов, иные характеристики); 

наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 
другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость; 
ж) помимо стоимости, сравнительный подход может использоваться для определения 

других расчетных показателей, например арендных ставок, износа и устареваний, ставок 
капитализации и дисконтирования. 
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Вывод о применимости подхода к оценке Объекта оценки 
Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная для 

анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. Согласно п.п. а) п.22 ФСО №7, 
сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать 
достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) 
предложений. Объект расположен в районе с неразвитой инфраструктурой,  поэтому  в данном 
отчете сравнительный подход для определения стоимости оцениваемого объекта не может быть 
реализован. 

   
4.2. Описание процесса оценки Объекта оценки в части применения доходного 

подхода  к  оценке 
Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 

на определении ожидаемых доходов от использования объекта 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. 

Применяя доходный подход к оценке, оценщик должен: 
1) 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; 

2) 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; 

3) 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; 

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

Согласно ФСО № 7 (п.23) при применении доходного подхода оценщик учитывает 
следующие положения: 

а) доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или 
способной генерировать потоки доходов; 

б) в рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом 
прямой капитализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом капитализации 
по расчетным моделям; 

в) метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не 
требующих значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое 
использование которых соответствует их наиболее эффективному использованию. Определение 
стоимости объектов недвижимости с использованием данного метода выполняется путем деления 
соответствующего рынку годового дохода от объекта на общую ставку капитализации, которая 
при этом определяется на основе анализа рыночных данных о соотношениях доходов и цен 
объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому объекту; 

г) метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, 
генерирующей или способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их 
изменения во времени путем дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности 
инвестиций в аналогичную недвижимость; 

д) метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимости, 
генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. Капитализация 
таких доходов проводится по общей ставке капитализации, конструируемой на основе ставки 
дисконтирования, принимаемой. в расчет модели возврата капитала, способов - и условий 
финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и стоимости недвижимости в будущем; 
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е) структура (учет налогов, возврата капитала, темпов изменения доходов и стоимости 
актива) используемых ставок дисконтирования и (или) капитализации должна соответствовать 
структуре дисконтируемого (капитализируемого) дохода; 

ж) для недвижимости, которую можно сдавать в аренду, в качестве источника доходов 
следует рассматривать арендные платежи;  

з) оценка недвижимости, предназначенной для ведения определенного вида бизнеса 
(например, гостиницы, рестораны, автозаправочные станции), может проводиться на основании 
информации об операционной деятельности этого бизнеса путем выделения из его стоимости 
составляющих, не относящихся к оцениваемой недвижимости. 

Вывод о применимости методов доходного подхода  
Для оценки стоимости доходной недвижимости применяют технику дисконтирования и 

частный случай дисконтирования, называемый в оценочной литературе методом капитализации. 
Далее по тексту отчета при упоминании метода дисконтирования в его частной форме с периодом 
прогнозирования равным одному году и стабильными потоками доходов до и после периода 
прогнозирования, этот метод будет именоваться методом капитализации в соответствии с 
принятой в оценочной деятельности практикой. 

Техника дисконтирования применяется для приведения потока доходов и затрат, 
распределенных во времени, к одному моменту для получения текущей стоимости объекта, 
приносящего доход. Метод капитализации (как частный случай дисконтирования) наиболее 
приемлем к объектам, приносящим доход со стабильно предсказуемыми суммами доходов и 
расходов. Метод дисконтирования (в общем случае) более приемлем к приносящим доход 
объектам, имеющим нестабильные потоки доходов и расходов.  
              В данном отчете в рамках доходного подхода применен метод капитализации дохода. 

 
4.3. Описание процесса оценки Объекта оценки в части применения затратного 

подхода к оценке 
Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта 
оценки с учетом износа и устареваний. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются 
затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием 
применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. Затратами на замещение 
объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с 
использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки. 

Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект 
оценки другим объектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет 
аналогичные полезные свойства. Если объекту оценки свойственно уменьшение стоимости в связи 
с физическим состоянием, функциональным или экономическим устареванием, при применении 
затратного подхода необходимо учитывать износ и все виды устареваний. 

При применении затратного подхода оценщик учитывает следующие положения (ФСО 
№ 7 п. 24): 

а) затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости - 
земельных участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов 
капитального строительства, но не их частей, например жилых и нежилых помещений; 

б) затратный подход целесообразно применять для оценки недвижимости, если она 
соответствует наиболее эффективному использованию земельного участка как незастроенного и 
есть возможность корректной оценки физического износа, а также функционального и внешнего 
(экономического) устареваний объектов капитального строительства; 

в) затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, когда 
недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного подходов к 
оценке, а также для оценки недвижимости специального назначения и использования (например, 
линейных объектов, гидротехнических сооружений, водонапорных башен, насосных станций, 
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котельных, инженерных сетей и другой недвижимости, в отношении которой рыночные данные о 
сделках и предложениях отсутствуют); 

г) в общем случае стоимость объекта недвижимости, определяемая с использованием 
затратного подхода, рассчитывается в следующей последовательности: 

определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный; 
расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального 

строительства; 
определение прибыли предпринимателя; 
определение износа и устареваний; 
определение стоимости объектов капитального строительства путем суммирования 

затрат на создание этих объектов и прибыли предпринимателя и вычитания их физического износа 
и устареваний; 

определение стоимости объекта недвижимости как суммы стоимости прав на 
земельный участок и стоимости объектов капитального строительства; 

д) для целей определения рыночной стоимости объекта недвижимости с 
использованием затратного подхода земельный участок оценивается как незастроенный в 
предположении его наиболее эффективного использования; 

е) расчет затрат на создание объектов капитального строительства производится на 
основании: 

данных о строительных контрактах (договорах) на возведение аналогичных объектов; 
данных о затратах на строительство аналогичных объектов из специализированных 

справочников; 
сметных расчетов; 
информации о рыночных ценах на строительные материалы; 
других данных; 
ж) затраты на создание объектов капитального строительства определяются как сумма 

издержек, входящих в состав, строительно-монтажных работ, непосредственно связанных с 
созданием этих объектов, и издержек, сопутствующих их созданию, но не включаемых в состав 
строительно-монтажных работ; 

з) для целей оценки рыночной стоимости недвижимости величина прибыли 
предпринимателя определяется на основе рыночной информации методами экстракции, 
экспертных оценок или аналитических моделей с учетом прямых, косвенных и вмененных 
издержек, связанных с созданием объектов капитального строительства и приобретением прав на 
земельный участок; 

и) величина износа и устареваний определяется как потеря стоимости недвижимости в 
результате физического износа, функционального и внешнего (экономического) устареваний. При 
этом износ и устаревания относятся к объектам капитального строительства, относящимся к 
оцениваемой недвижимости. 

 
        Вывод о применимости подхода к оценке  Объекта  оценки 
 

Поскольку на дату оценки имеется возможность провести расчет стоимости 
воспроизводства или замещения объекта, аналогичного оцениваемому, а также возможен расчет 
стоимости совокупного износа, то оценщиком в настоящем Отчете  применен затратный подход  
(в рамках метода сравнительной единицы).   
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5. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В РАМКАХ 

ЗАТРАТНОГО И ДОХОДНОГО ПОДХОДОВ 
 
Согласно Федеральному стандарту оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки» (ФСО № 1) затратный подход – совокупность методов оценки стоимости 
объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства, либо 
замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. 

Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект оценки 
другим объектом, который является точной копией объекта оценки, либо имеет аналогичные 
полезные свойства. Если объекту оценки свойственно уменьшение стоимости в связи с 
физическим состоянием, функциональным или экономическим устареванием, при применении 
затратного подхода необходимо учитывать износ и все виды устареваний. 

 
5.1. ОЦЕНКА НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА  ЗАТРАТНЫМ ПОДХОДОМ 

 
Под оценкой стоимости недвижимого имущества в настоящей оценке понимается оценка 

стоимости прав, включающее в себя: 
1. Право собственности на оцениваемые строения, сооружения, передаточные устройства 

(улучшения земельного участка). 
2. Право собственности или аренды на земельный участок, на котором расположены 

оцениваемые улучшения. 
Расчет стоимости улучшений земельного участка 
Расчет величины затрат на замещение улучшений с учетом износа и устареваний земельного 

участка при применении затратного подхода выполняется в следующей последовательности: 
1. Расчет величины затрат на замещение улучшений; 
2. Определение обесценения объекта в результате: 
а) физического износа, являющегося следствием возраста объекта, природно-климатических 

факторов, характера эксплуатации объекта; 
б) функционального устаревания, являющегося следствием несоответствия объемно-

планировочного, конструктивного, дизайнерского решения современным стандартам; 
в) экономического (внешнего) устаревания, являющегося следствием негативного влияния 

внешней среды (окружения) объекта. 
3. Расчет величины затрат на замещение улучшений с учетом износа и устареваний: путем 

вычитания из величины затрат на замещение улучшений всех видов износа и устареваний. 
Расчет величины затрат на замещение улучшений  
Последовательность работ по определению затрат на замещение Объекта оценки была 

следующей: 
- интервью с представителями Заказчика; 
- работа с технической документацией; 
- расчет величины затрат на замещение улучшений. 
Определение величины затрат на замещение улучшений проводится: 
- на основании данных специализированных нормативных баз и справочников для оценки; 
- на основании расчетов затрат, необходимых для получения на дату оценки либо точной 

копии объекта оценки, либо объекта-заменителя равной полезности. 
При использовании затратного подхода следует строго различать понятия: 
- затраты на создание объекта; 
- стоимость объекта, где стоимость подразумевает не только издержки на строительство, но 

и нормальную прибыль инвестора. 
В общем виде при расчете затрат на замещение, учитываются следующие виды затрат: 
- прямые издержки (ПИ), непосредственно связанные со строительными работами на объекте 

(затраты на материалы, строительные машины, заработная плата, накладные расходы, сметная 
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прибыль, а так же основная часть косвенных издержек: на подготовку территории, временные 
здания, зимнее удорожание, проектирование и др.); 

- косвенные издержки (КИ), необходимые для организации процесса строительства и ввода 
объекта в эксплуатацию (дополнительные косвенные издержки, неучтенные в косвенных 
издержках ПИ: страховка, реклама, аренда и т.п.). 

Затраты на замещение определяются по формуле: 
 

ЗЗ=ПИ+КИ(+Н), 
где:  ЗЗ – затраты на замещение; 
        ПИ – прямые издержки; 
        КИ– косвенные издержки (в т.ч. косвенные издержки, не предусмотренные сметной 

документацией); 
        Н – налоги (НДС), если расчет выполняется с учетом налога. 
 
Для определения затрат на замещение в современной практике оценки применяют 

следующие методы: 
1. Метод укрупненных обобщенных показателей стоимости (метод сравнительной единицы). 

По этому методу текущая стоимость выбранной для расчета единицы измерения умножается на 
количество единиц измерения улучшений; 

2.  Метод укрупненных элементных показателей стоимости. Оценка стоимости 
недвижимости производится не для всего объекта сразу, а для его частей (элементов, 
компонентов), имеющих какие-либо существенные различия. Сумма оценок стоимости различных 
элементов дает оценку стоимости объекта; 

а) выборка (суммирование) по видам работ; 
б) суммирование по частям зданий (модульный метод).  
3. Метод единичных расценок. Этот метод использует данные всех компонентов 

(материалов, изделий, оборудования) оцениваемого объекта и данные о всех видах трудозатрат. К 
стоимости материалов и оборудования добавляются накладные и другие затраты, необходимые 
для воспроизводства объекта, составляется полная смета объекта:  

а) базисно-индексный метод; 
б) ресурсный метод. 
Метод сравнительной единицы 
Поскольку Заказчиком не предоставлена документация в объеме, позволяющем произвести 

расчеты затрат на замещение методом укрупненных элементных показателей стоимости и 
методом единичных расценок, то для расчета затрат на замещение был применен метод 
сравнительной единицы. 

При применении этого метода Оценщик использовал укрупненные показатели стоимости 
строительства, приведенные в Сборнике № 18 УПВС зданий имеющихся во многих отраслях 
народного хозяйства, в Сборнике № 28 УПВС жилых и общественных зданий и сооружений 
коммунально-бытового назначения. 

     В соответствии с рекомендациями по использованию Сборника расчет затрат на 
замещение Объекта оценки производился путем выполнения следующих этапов: 

- Подготовка исходных данных об оцениваемом имуществе; 
- Определение группы капитальности и класса качества Объекта  оценки; 
- Подбор укрупненных стоимостных показателей в соответствии  с функциональным 

назначением, конструктивной системой, классом качества  и техническими характеристиками; 
- Определение необходимых параметров, подлежащих корректировке; 
- Расчет количественных значений корректирующих коэффициентов; 
- Проведение расчета затрат на замещение. 
УПВС составлены на базисном уровне цен по состоянию на 01.01.1969 г., сгруппированы в 

сборниках по отраслям народного хозяйства или по видам зданий   
и сооружений, содержат восстановительную стоимость 1 куб.м строительного объема зданий или 
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1 км трубопровода, 1 км автомобильной дороги в зависимости от назначения объекта , их 
конструкции, капитальности, благоустройства, размера и расположения в том или ином 
территориальном поясе, с учетом климатического района. 

УПВС включают: 
• все прямые затраты; 
• накладные расходы и сметную прибыль; 
• общеплощадочные расходы на подготовку и освоение участка; 
• затраты на временные здания и сооружения; 
• затраты на производство работ в зимнее время; 
• прочие работы и затраты. 
Для определения  стоимости замещения зданий/сооружений нужно укрупненный показатель 

одной условной единицы (1 куб.м, 1 кв.м, 1 м и т.п.), подобранный из подходящей таблицы 
сборника, умножить на строительный объем здания/сооружения. Подбор соответствующего 
показателя по сборнику производится в зависимости от назначения и конструкции 
здания/сооружения, материала фундамента, стен, перекрытия, колонн, каркаса здания, пола, 
этажности, наружной и внутренней отделки здания и др. 

При расхождении технических характеристик вводятся корректировки к восстановительной 
стоимости в порядке, указанном в соответствующем сборнике.  Последующий пересчет в уровень 
цен на дату оценки был произведен с помощью системы индексов по конечной строительной 
продукции, ежеквартально рассчитываемых компанией «КО-ИНВЕСТ» (в данной работе 
используется сборник «Индексы цен в строительстве» № 102/2019 г., № 121/2022). 

Все здания и сооружения в «КО-ИНВЕСТ»  разделены на 15 классов конструктивных систем 
в соответствии с преобладанием определенного конструктивного материала в несущих и 
ограждающих конструкциях. Разделение на конструктивные системы является авторской 
разработкой компании «КО-ИНВЕСТ» и связано с неравномерным ростом цен на основные 
конструктивные материалы. 

Таблица 5.1 
Классы конструктивных систем зданий, сооружений 

Основной материал ограждающих 
конструкций 

Основной материал несущих конструкций 
Класс 

конструктивной 
системы (КС) 

Здания 

Кирпич 
Железобетон и сталь КС-1 

Древесина КС-2 

Железобетон 
Железобетон в бескаркасных системах КС-3 

Железобетон в каркасных системах КС-4 
Сталь КС-5 

Комбинация тонкого металлического 
листа и эффективных 
теплоизоляционных материалов 

Сталь и железобетон КС-6 

Древесина 
Древесина и другие конструктивные 

 материалы 
КС-7 

Сооружения 
нерудных и бетона КС-8 
монолитного железобетона КС-9 
сборного железобетона КС-10 
конструкционной стали КС-11 
стальных труб КС-12 
древесины КС-13 
кабелей и проводов КС-14 
объекты благоустройства прилегающей территории КС-15 

 
Расчет корректировок для объекта проводится согласно Общей части к сборникам 

укрупненных показателей восстановительной стоимости; Консультациям по вопросам оценки 
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недвижимости при использовании сборников укрупненных показателей восстановительной 
стоимости; технической части соответствующих сборников УПВС. 

Корректировка на климатический район (К1) 
Укрупненные показатели восстановительной стоимости рассчитаны за единицу сравнения 

для условий 2 климатического района. Объект оценки расположен в 1 климатическом районе. Для 
определения восстановительной стоимости строений и сооружений по 1 климатическому району к 
единичной стоимости 2 климатического района применяются поправочные коэффициенты, 
представленные в технической части соответствующих сборников УПВС. 

Корректировка на группу капитальности (К2) 
Капитальность зданий – важный параметр, влияющий на их стоимость. Для приведения 

объекта-аналога к группе капитальности, к которой относится объект оценки необходимо 
стоимость 1 у.е. здания умножить на соответствующий поправочный коэффициент (см. 
техническую часть соответствующего сборника УПВС или Консультации по вопросам оценки 
недвижимости). 

Согласно Консультациям по вопросам оценки недвижимости при использовании сборников 
УПВС следует учитывать следующие корректировки: 

 
Таблица 5.2 

Корректировка на группу капитальности для зданий 

Группа капитальности по сборнику I II III IV V 
I 1,00 0,98 0,92 0,77 0,71 
II 1,02 1,00 0,94 0,78 0,73 

III 1,09 1,06 1,00 0,84 0,78 
IV 1,30 1,27 1,19 1,00 0,93 
V 1,40 1,37 1,29 1,10 1,00 

 
Переход к уровню цен на дату оценки 
Затраты на замещение Объекта оценки в уровне цен на дату оценки определяются путем 

пересчета стоимости строительства в уровне цен 1969 года в уровень цен 1984 года,   
а затем в уровень цен на дату оценки с использованием соответствующих коэффициентов   
и индексов в региональном разрезе: 

Сс = C69 * К1 * К2 * И *V, 
   где: С69 - удельное значение базисного укрупненного показателя стоимости восстановления 
(замещения)  в ценах 1969 г., руб.; 

К1 – К2 – корректировки; 
И = I69-84 * I84-04.19 * I.04.19-04.23  (в индексе НДС не учтен): 
I69-84 - индекс изменения сметной стоимости строительно-монтажных работ   

по отраслям народного хозяйства на 01 января 1984 г., введен постановлением Госстроя СССР № 
94 от 11 мая 1983 г. Состоит из отраслевого и территориального коэффициентов: 

- тип отрасли: материально - техническое снабжение и сбыт  (снабженческо - сбытовые 
базы, склады) - индекс 1,18 (Приложение № 1 к Постановлению Госстроя СССР № 94 от 11 мая 
1983 г.); 

- территориальный коэффициент Тюменской области – 1,15 (Приложение № 2   
к Постановлению Госстроя СССР № 94 от 11 мая 1983 г.); 

I 84-04.19 – индекс цен на строительно-монтажные работы по характерным 
конструктивным системам зданий и сооружений в региональном разрезе  представлен  в  таблице 
2.2.1  межрегионального информационно-аналитического бюллетеня КО-ИНВЕСТ «Индексы цен 
в строительстве», № 102/2019;  

I.04.19-04.23 – прогнозный индекс роста цен на СМР на дату оценки – 1,241. Источник 
информации: данные межрегионального информационно-аналитического бюллетеня КО-ИНВЕСТ 
«Индексы цен в строительстве», № 121/2023. 

V – количество единиц измерения.    
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Таблица 5.3  

Переход к уровню цен на дату оценки для здания по  конструктивным системам 

Индекс пересчета на  дату 
оценки 

С наружными 
ограждающими 
конструкциями 

преимущественно из 
«сэндвич-панелей», с  

несущими  
конструкциями, 

преимущественно  из  
стали 

С наружными 
ограждающими 
конструкциями 

преимущественно из 
древесины, с  несущими  

конструкциями, 
преимущественно  из  

древесины 

Источник  информации 

КС-6 КС-7  

Индекс удорожания 
стоимости строительства на 
1984 год относительно цен 
1969 года. 

1,18 1,18 

Приложение № 1 к 
Постановлению Госстроя 
СССР № 94 от 11 мая 1983 
г. Тип  отрасли – нефтяная  
промышленность 

Территориальный 
коэффициент изменения 
стоимости СМР для 
Тюменской области. 

1,15 1,15 

Приложение № 2 к 
Постановлению Госстроя 

СССР № 94 от 11 мая 1983 
г. 

Индекс удорожания 
стоимости строительства на  
01.04.2019. г.  для  Тюменской  
области относительно цен 
1984 года. 

181,930 136,671 

Межрегиональный 
информационно-

аналитический бюллетень 
КО-ИНВЕСТ «Индексы 
цен в строительстве»,  № 

102/2019, табл. 2.2.1  

Индекс удорожания 
стоимости строительства на 
дату оценки  относительно 
апреля  2019 года 

1,241 1,241 

Межрегиональный 
информационно-

аналитический бюллетень 
КО-ИНВЕСТ «Индексы 
цен в строительстве», № 

121/2022, раздел 2.6  
Итоговый индекс 
удорожания стоимости 
строительства на дату 
оценки относительно 
сметных цен 1969 года. 

306,377 230,159 

 

 
При использовании в практике оценки классической схемы определения рыночной 

стоимости объекта недвижимости с использованием затратного подхода прибыль 
предпринимателя рассматривается как прибыль организации, осуществляющей весь комплекс 
действий от момента приобретения прав (собственности или долгосрочной аренды) на участок 
территории под застройку до времени полной реализации созданных объектов недвижимости 
новым собственникам. Величина прибыли предпринимателя должна удовлетворять следующим 
условиям: инвестировать средства в новое строительство имеет смысл лишь в том случае, если 
прибыль от строительного объекта будет не меньше, чем от альтернативного проекта, 
имеющего тот же уровень риска и ту же продолжительность, что и новое строительство.  

Прибыль инвестора может рассчитываться как разность между ценой продажи и затратами 
на создание аналогичных объектов, либо может быть рассчитана как отдача на капитал при его 
наиболее вероятном аналогичном по уровню рисков инвестирования («Методические 
рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков», утверждены 
распоряжением Минимущества России № 568 от 06.03.2002 г.).  
 Согласно изданию под ред. Л.А. Лейфера «Справочник оценщика недвижимости-2021» 
(Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов», ЗАО «Приволжский 
центр  финансового консалтинга и оценки»,  Нижний Новгород, 2021.) доверительный интервал 
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значения прибыли предпринимателя при инвестициях в строительство производственно-

складских  объектов (прибыль девелопера) составляет 13,1%-14,7%. Однако оценщиком в 
отчете применено внешнее устаревание, поэтому прибыль предпринимателя в дальнейших 
расчетах не применялась.   
 

Таблица  5.4 
Расчет затрат на замещение объекта оценки 

Наименование показателя Ед. изм. Основное 
строение 

Холодный 
пристрой 

Сборник УПВС, номер таблицы  Сб. №18,  табл. 3в 
Сб. №28,  табл. 

164а 
Количество единиц измерения объекта  куб.м 3776 27 
Стоимость ед. измерения аналога в ценах 
базисного периода  руб. 15,4 13,1 

Корректировка на группу капитальности коэф 1 1 
Поправка  на климатический район коэф 1,09 1,05 
Стоимость замещения объекта в ценах базисного 
периода 

руб. 63 383,93 371,38 

Индекс перехода на  дату  оценки коэф. 306,377 230,159 
Стоимость воспроизводства (замещения) Объекта 
оценки без учета износа, без  учета  НДС 20 % 

руб. 19 419 378 85 476 

Стоимость воспроизводства (замещения) Объекта 
оценки без учета износа, с учетом  НДС 20 % 

 23 303 254 102 571 

Стоимость воспроизводства (замещения) Объекта 
оценки без учета износа, с учетом  НДС 

 23 405 825 

 
     Определение  величины  накопленного  износа. 

 
Расчет износа и устареваний 
В зависимости от причин, вызывающих потерю стоимости, износ и устаревания 

подразделяются: 
- физический износ, как снижение стоимости улучшений в результате утраты первоначальных 

технико-эксплуатационных качеств объекта в результате воздействия природно-климатических и 
эксплуатационных факторов; 

- функциональное устаревание, как снижение стоимости улучшений в результате 
несоответствия современным стандартам с точки зрения функциональной полезности; 

- внешнее или экономическое устаревание, как снижение стоимости улучшений вследствие 
негативного изменения его внешней среды, обусловленного экономическими, политическими, 
либо другими внешними факторами. 

 

Расчет физического износа 

В связи отсутствием информации и документации, которые позволили бы определить 
величину физического износа экспериментально-аналитическими и экономико-статистическими 
методами, расчет физического износа оценщики проводили с использованием экспертных 
методов. 

Метод эффективного возраста применяется в случае, когда известен нормативный срок 
службы объекта оценки и можно определить эффективный возраст объекта оценки:  

%100хТ
ТИ

н

эф
физ= , 

где:  Тэф – эффективный возраст объекта оценки на дату оценки, лет;  
Тн – нормативный срок службы объекта оценки до списания, лет.  
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В процессе настоящей оценки нормативный срок службы определялся в зависимости от 
сроков службы (долголетия) зданий, сооружений с учетом классификации жилых зданий в 
зависимости от материала стен и перекрытий, источник информации 
http://www.math.rsu.ru/build/base/doc/69.ru.txt.  

От фактического срока службы объекта, его фактического или хронологического 
возраста отличают так называемый «эффективный» возраст, отвечающий на вопрос «на сколько 
лет имущество выглядит». В зависимости от условий эксплуатации и обслуживания эффективный 
возраст может быть как меньше, так и больше фактического. Задача определения эффективного 
возраста эквивалентна задаче определения реального физического износа. Она может быть решена 
в результате осмотра, анализа сведений об эксплуатации объекта и оценке на этой основе 
определения либо ожидаемого оставшегося срока службы, либо реального физического износа. В 
последнем случае эффективный возраст определяется путем умножения степени реального 
физического износа рассматриваемого объекта на его нормативный срок службы. Полученный тем 
или иным путем эффективный возраст подставляется затем в соответствующую модель 
обесценения (Учебное пособие «Оценка стоимости недвижимости», С.В. Грибовский, М, 
Маросейка, 2009, Э. Б. Саприцкий. Методология оценки стоимости промышленного 
оборудования. М., Институт промышленного развития, 1996).  

В том случае, когда хронологический возраст имущества не установлен, или превышает 
нормативный срок службы, или близок к нормативному, или не соответствует оценке 
технического состояния имущества, эффективный возраст имущества определяется методом 
экспертизы с использованием «Шкалы экспертных оценок для определения коэффициента 
износа». При использовании данного метода оценщики определяют степень физического износа 
Объекта оценки по шкале экспертных оценок в пределах установленного шкалой диапазона. 

По результатам визуального обследования оценщиком Объекта оценки было выявлено, 
что состояние элементов объектов оценивается как «неудовлетворительное». Оценка технического 
состояния конструктивных элементов принята оценщиком с использованием Шкалы оценки 
технического состояния недвижимости.  

Таблица 5.5 
Шкала оценки технического состояния недвижимости 

Физический 
износ 

% 

Оценка 
технического 

состояния 
Характеристика состояния 

Примерная 
стоимость 

ремонта (%) 
 от ВС 

0 10 Хорошее 
Повреждений и деформаций нет. Имеются отдельные, 
устраняемые при текущем ремонте, мелкие дефекты, не 
влияющие на эксплуатацию конструктивного элемента. 

0 5 

11 20 
Вполне 

удовлетворитель
ное 

Повреждения и деформации ничтожные, не отражающиеся 
на прочности конструкций, и не влияющие на 
эксплуатацию конструктивного элемента. 

5 15 

21 30 
Удовлетворите

льное 

Конструктивные элементы в целом пригодны для 
эксплуатации, но требуют некоторого текущего ремонта, 
который наиболее целесообразен именно на данной стадии 

15 20 

31 40 
Не вполне 

удовлетворитель
ное 

Конструктивные элементы в целом пригодны для 
эксплуатации, но требуют некоторого капитального 
ремонта, который наиболее целесообразен именно на 
данной стадии 

20 40 

41 60 
Неудовлетвори

тельное 

Эксплуатация конструктивных элементов возможна лишь 
при условии значительного капитального ремонта 40 80 

61 80 Ветхое 
Ограниченное выполнение конструктивными элементами 
своих функций возможно лишь по проведении охранных 
мероприятий или полной смены конструктивного элемента 

Свыше 
80 

 

81 100 Негодное 
Конструктивные элементы находятся в разрушенном 
состоянии. При износе 100% остатки конструктивного 
элемента полностью ликвидированы 

- - 
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Источник информации: «Основы оценки недвижимости». Конспект лекций по основным принципам оценки 
технического состояния зданий и сооружений под редакцией Ю.В.Бейлезона (Приложение «Оценочные критерии при 
определении процента износа, применяемые для оценки недвижимости (зданий, сооружений)». 

 Согласно приведенной шкале физический износ  объекта принят в  размере  60 %. 

  

              К функциональному устареванию  относят потерю стоимости в результате несоответствия 
проекта, материалов, строительных стандартов, качества дизайна современным требованиям рынка 
к этим позициям. Величина устранимого функционального устаревания определяется как разница 
между потенциальной стоимостью  здания с обновленными элементами и его стоимостью на дату 
оценки без них.  

 Внешнее (экономическое) устаревание представляет собой уменьшение стоимости 
объекта недвижимости в результате изменения внешней ситуации под воздействием 
экономических, социальных, политических, экологических изменений, финансовых и 
законодательных условий и др. факторов. Экономическое устаревание может быть вызвано целым 
рядом причин, таких как общеэкономические и  внутриотраслевые изменения, в том числе 
сокращения спроса на определенный вид услуг, а также правовые изменения, относящиеся к 
законодательству, муниципальным постановлениям, зонированию и административным 
распоряжениям.  
 Объект оценки ранее  эксплуатировался  по назначению, затем, данное строение было 
законсервировано. Нежилое строение  на дату оценки  не используется, имеет физический износ.   
Для целей данного расчета внешнее устаревание  принято в размере 85 %. 

Определение  совокупного  износа  объекта  оценки. 

 По формуле находим  значение  совокупного износа:  
                    

И сов. = ( 1- ( 1- Ифиз./100) *( 1- И внеш./100)) *100, 

        где      И сов. – совокупный  износ, % 

             И физ.   – физический износ, %; 

  И внеш. – внешнее устаревание, % 

 

И сов. = (1- ( 1-60/100) * (1-85/100)) *100 = 94 % 

 
 Таким образом, совокупный износ оцениваемого  объекта составляет  94 % от стоимости 
замещения. 
 Для  получения  реальной  стоимости  оцениваемого  объекта   стоимость замещения 
необходимо  уменьшить на сумму  общего накопленного износа.  
 Расчет стоимости объекта  с учетом совокупного  износа приведен  далее в таблице 5.6 

Таблица 5.6 

Расчет стоимости объекта с учетом совокупного износа 

Наименование 
Стоимость 

замещения, руб. 
Совокупный 

износ, руб. 

Стоимость объекта с 
учетом совокупного 

износа, руб., с НДС 20 % 

1 2 3 4 

Здание, назначение: нежилое здание, 
этажность - 2, в том числе 
подземных - 0, общая площадь 329,5 
кв.м.» расположенного по адресу: 
Ханты-Мансийский автономный 
округ – Югра, Нефтеюганский 
район, пос. Сивыс-Ях, ул. Новая, 
строение 1а, спортивный зал 
«Прометей» 

23 405 825 94 1 404 350 

Стоимость объекта оценки, рассчитанная в рамках затратного подхода,  составила  
на  дату  оценки  1 404 350 руб. 
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5.2. РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  В РАМКАХ ДОХОДНОГО ПОДХОДА 

 
Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 

на определении ожидаемых доходов от использования объекта 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 оценки стоимости доходной недвижимости применяют технику дисконтирования и 
частный случай дисконтирования, называемый в оценочной литературе методом капитализации. 
Далее по тексту отчета при упоминании метода дисконтирования в его частной форме с периодом 
прогнозирования равным одному году и стабильными потоками доходов до и после периода 
прогнозирования, этот метод будет именоваться методом капитализации в соответствии с 
принятой в оценочной деятельности практикой. 

Техника дисконтирования применяется для приведения потока доходов и затрат, 
распределенных во времени, к одному моменту для получения текущей стоимости объекта, 
приносящего доход. Метод капитализации (как частный случай дисконтирования) наиболее 
приемлем к объектам, приносящим доход со стабильно предсказуемыми суммами доходов и 
расходов. Метод дисконтирования (в общем случае) более приемлем к приносящим доход 
объектам, имеющим нестабильные потоки доходов и расходов.  

Поскольку Объект оценки находится в хорошем техническом состоянии и не требует 
проведения капитального ремонта конструктивных элементов, а потенциальный доход, 
приносимый объектом, предсказуем и стабилен, то Оценщик принял решение о проведении 
расчетов стоимости Объекта оценки доходным подходом, с применением метода капитализации 
(как частного случая дисконтирования). 
 
 Базовая формула расчета имеет вид: 

С= ЧОД / Кк 

где  С- стоимость объекта недвижимости, руб., 
       ЧОД – чистый операционный доход ( за год), руб., 
       Кк – коэффициент капитализации, %. 
 
       Таким образом, метод капитализации доходов представляет собой определение стоимости 
недвижимости  через перевод годового чистого операционного дохода в текущую стоимость. 
 
ОПРЕДЕЛЕНИЕ ПОТЕНЦИАЛЬНОГО ВАЛОВОГО ДОХОДА 

 
 Потенциальный валовый доход (ПВД) – это доход, который может принести объект оценки 
при условии, что вся площадь, предназначенная для сдачи в аренду, будет сдана в течение всего 
года: 

ПВД = S х Апл. 
где Апл. – годовая арендная плата, 
      S – площадь, предназначенная для сдачи в аренду. 
Стоимость аренды 1 кв.м. производственного помещения в Нефтеюганске в среднем составляет: 
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Расчет среднего значения арендной ставки 
  

№ 
п/п 

Наименование аналога 
Арендная плата, 

Руб. в мес. 

Площадь 
помещения, 

предлагаемого в 
аренду, кв.м. 

Арендная 
ставка, руб./ 

кв.м 

1 Склад, г.Нефтеюганск, 
Центральный рынок 

250000 700 357 

2 Склад, г.Нефтеюганск,                    
ул. Сургутская 

122800 307 400 

3 Склад г.Нефтеюганск, 
ул.Нефтяников, 28 

132400 331 400 

4 Производственное здание,                   
г. Нефтеюганск, ул. Энергетиков, 2 

22000 72 305 

5 Производственное помещение, 
Нефтеюганск, Транспортная ул., 
11/1 

65000 150 433 

 
Среднее значение 

  
379 

 
 Объект оценки расположен в с.п. Сивыс-Ях  Нефтеюганского района, поэтому необходимо 
произвести корректировку средней арендной ставки, учитывая различие в местоположении 
объекта оценки и объектов-аналогов.  Согласно «Методике расчета арендной платы за 
пользование нежилыми помещениями, находящимися в муниципальной собственности 
Нефтеюганского района», утвержденной  Думой Нефтеюганского района  Решением № 1071 от 
14.04.2010г., определены коэффициенты  численности населенного пункта  для  поселений района.   

Таблица 5.7. 
Коэффициент численности 

населенного пункта 
до 1000 чел.(с. Сивыс-Ях) 0,2 
свыше 5000 чел.(г. Нефтеюганск) 1,25 

  
 Таким образом, корректировка средней арендной ставки, учитывающая различия в 
местоположении  объектов, составляет: 0,2 / 1,25 = 0,16; 
            Скорректированное значение арендной ставки: 

379 руб./кв.м * 0,16 = 61 руб./кв.м 
 

Скидка на торг. Значение скидки на торг арендных ставок для  универсальных 
производственно-складских  объектов  находится в расширенном интервале на неактивном рынке 
от  9,4%  до 19,8 %,  принято максимальное значение  19,8 %, т.к. район, где расположен объект 
оценки, малоперспективный.  («Справочник оценщика недвижимости-2021»  Производственно-
складская недвижимость и сходные типы объектов.  Корректирующие коэффициенты. Скидки для 
сравнительного подхода, под ред. Лейфера Л.А.ООО «Приволжский центр  методического и 
информационного обеспечения  оценки»,  Нижний Новгород, 2021 г., стр. 317)   

 
61 руб./кв.м  - (61 руб./кв.м *19,8/100) =  49 руб./кв.м 

 
ОПРЕДЕЛЕНИЕ ДЕЙСТВИТЕЛЬНОГО ВАЛОВОГО ДОХОДА 

 
Действительный валовый доход  (ДВД) – это потенциальный валовый доход (ПВД), 

скорректированный на коэффициент потерь от недозагрузки площадей и неуплаты арендных 
платежей. 
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            Недозагрузка (незанятость) и потери при сборе  арендной платы определяются как процент 
от валового дохода, исходя из текущей ситуации на рынке недвижимости. 
 Согласно изданию под ред. Л.А. Лейфера («Справочник оценщика недвижимости-2021»  
Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов.  Текущие и прогнозные 
характеристики рынка для доходного подхода. ООО «Приволжский центр  методического и 
информационного обеспечения  оценки»,  Нижний Новгород, 2021 г., стр. 52, расширенный 
интервал значения процента недозагрузки при сдаче в аренду универсальных производственно-
складских  объектов  в условиях неактивного рынка, составляет 14,3%-30,4%. Оценщиком принято 
среднее значение 22,3 %. 
            Потери арендной платы имеют место за счет неполной занятости объекта, смены 
арендаторов и неуплаты арендной платы. Обычно эти потери выражают в процентах по 
отношению к  ПВД и определяются для каждого местного рынка. Потери от неуплаты арендной 
платы и несвоевременности платежей приняты равными 0 %. 
           Действительные поступления валового дохода требуют от собственника определенных 
расходов, связанных с эксплуатацией объекта недвижимости (операционные расходы). 
 
ОПРЕДЕЛЕНИЕ ЧИСТОГО ОПЕРАЦИОННОГО  ДОХОДА 

 
 Чистый операционный доход (ЧОД) - это действительный валовый доход, 
скорректированный на величину расходов, связанных с владением недвижимостью и её 
эксплуатацией. 

Операционные расходы для целей оценки делятся: 
- на условно-постоянные расходы – размер которых не зависит от величины коэффициента 

загрузки объекта (налог на имущество; страховые взносы;  фиксированная заработная плата 
обслуживающего персонала и др.); 

- на условно-переменные (эксплуатационные) – размер которых зависит от степени 
загрузки объекта (коммунальные платежи; содержание территории и уборка мусора; охрана 
объекта оценки; реклама, консультации, юридическое обслуживание и др.) 

- резерв затрат капитального характера – расходы на замещение предметов с коротким 
сроком службы) – это гипотетические отчисления в ремонтный фонд, который обеспечивает 
поддержание долгоживущих и своевременную замену короткоживущих  элементов здания. 
 Средние расходы на содержание  объекта  аналогичного использования составляют             
10 %– 20,6 % (в зависимости от качества и инженерного оснащения помещений и наличия 
дополнительных услуг).   В данном расчете принято среднее значение  операционных расходов на 
уровне 15,3 %. «Справочник оценщика недвижимости-2018» Производственно-складская 
недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и прогнозные характеристики рынка для 
доходного подхода. ООО Приволжский центр методического и информационного обеспечения 
оценки», г. Нижний Новгород, 2018 г., стр.74).   
   
 ОПРЕДЕЛЕНИЕ  КОЭФФИЦИЕНТА КАПИТАЛИЗАЦИИ  

 
Коэффициент капитализации – это параметр, преобразующий чистый доход в стоимость 

объекта. При этом учитывается как сама чистая прибыль, получаемая от эксплуатации 
оцениваемого объекта, так и возмещение основного капитала, затраченного на приобретение 
объекта. Коэффициент капитализации, учитывающий эти две составляющие, называется общим 
коэффициентом капитализации или ставкой капитализации чистого дохода. При этом чистый 
доход, используемый для капитализации, определяется за определенный период, как правило, за 
год. Таким образом, общий коэффициент капитализации, (или полная ставка капитализации) 
выражает зависимость между годовой величиной чистого дохода, получаемого в результате 
эксплуатации объекта, и его рыночной стоимостью. 

Выбор коэффициента капитализации является одним из ключевых моментов оценки. В 
данном отчете коэффициент капитализации рассчитывается методом кумулятивного построения. 



 

      
 

57 

По данному методу за основу берется безрисковая норма дохода, к которой добавляется премия за 
риски в рассматриваемый сектор рынка и норма возврата на инвестированный капитал. 
           В условиях российского рынка обычно представляется в виде: 

i = io + iс + iл + i in + n к 

где  io – безрисковая ставка, %; 
iс – общерыночный риск, %; 
iл – премия на низкую ликвидность, %; 
iin – премия за качество менеджемента, %; 
nк – норма возврата на капитал, %. 
 

В качестве номинальной безрисковой ставки была выбрана средневзвешенная процентная 
ставка доходности долгосрочных облигаций федерального займа (ОФЗ) по итогам торгов на дату 
оценки (сроком до погашения более 3 лет). Данный индикатор составил на дату оценки   8,60 % 
(Источник информации: Бюллетень фондового рынка Банка России  
http://www.cbr.ru/hd_base/zcyc_params/ 

 
Ставки рынка ГКО-ОФЗ  26.04.2023 г.   

 

Дата 
Краткосрочная ставка, % 

годовых 
Среднесрочная ставка, % 

годовых 
Долгосрочная ставка, % 

годовых 

26.04.2023 - - 8,60 
 

 
Региональный риск.  Определен по данным рейтингового агентства  «Эксперт»  об 
инвестиционном риске в российских регионах в 2020 г. из которого следует, что 
средневзвешенный индекс риска Ханты-Мансийского автономного округа - Югры  составляет 
0,2071 и имеет 14-ый ранг потенциала, 19-ый ранг риска. В то время, как первый ранг потенциала 
и 6-й ранг риска экспертами  присвоен  г. Москве, средневзвешенный индекс риска которого 
составляет 0,1507. Следовательно, инвестиционный риск Ханты-Мансийского автономного округа  
превышает инвестиционный риск Москвы (субъекта Федерации с наименьшим риском, который 
может быть приравнен в суверенному риску РФ) в 1,374 раза. Следовательно, региональный риск 
для Ханты-Мансийского автономного округа - Югры  будет равен  8,60 * 1,374 – 8,60 = 3,22 %. 

         

http://www.cbr.ru/hd_base/zcyc_params/
http://www.raexpert.ru/rankingtable/?table_folder=/region_climat/2005/risk/
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Источник: https://www.kommersant.ru/doc/4615284  

 
Премия за инвестиционный менеджмент – чем более рискованны и сложны инвестиции, 

тем более компетентного управления они требуют. Данный риск с учетом недозагрузки и потерь 
может составлять от 1 до 5 %. Так как объект оценки удален от развитой инфраструктуры, 
значение риска принимается в размере  3,0 %.  

 
Расчет поправки на риск вложения 

Таблица 5.8. 
 

Виды и наименование 
риска 

Категория 
риска 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

Систематический 
риск 

           

Ухудшение общей 
экономической ситуации 

Динамичный     1      

Увеличение числа 
конкурирующих объектов 

Динамичный     1      

https://www.kommersant.ru/doc/4615284
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Изменение федерального 
или местного 
законодательства 

Динамичный       1    

Несистематический риск            

Природные и антропогенные 
чрезвычайные ситуации 

Статичный     1      

Неполучение платежей Динамичный       1    

Неэффективный 
менеджмент 

Динамичный       1    

Криминогенные факторы Динамичный    1       

Финансовые проверки Динамичный     1      

Неправильное оформление 
договоров 

Динамичный    1       

Количество наблюдений  0 0 0 2 4 0 3 0 0 0 

  0 0 0 8 20 0 21 0 0 0 

  49          

  10          

Средневзвешенное значение 4,9          

 
Определение премии за низкую ликвидность 

    Премия за низкую ликвидность, есть поправка на длительность экспозиции при продаже 
объектов  недвижимости. Данная премия вычисляется по формуле: 

 
где: 
П – премия за низкую ликвидность; 
Rб - безрисковая ставка; 
L- период экспозиции (в месяцах);  
Q- общее количество месяцев в году. 
        Средний срок экспозиции для объектов недвижимости небольшой площади в среднем 
составляет 6 месяцев (из рынка).  На дату проведения оценки поправка на низкую ликвидность 
составляет равной 4,30 %, что соответствует шести месяцам экспонирования объекта. 
 
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): 
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предполагает, что фонд возмещения формируется по ставке процента, равной норме дохода на 
инвестиции (ставке дисконтирования). 
     В данной оценке используется метод Ринга, который, по мнению Специалистов, в наибольшей 
степени отвечает условиям инвестирования в России 
Метод Ринга.  
    Этот метод целесообразно использовать, когда ожидается, что возмещение основной суммы 
будет осуществляться равными частями. Годовая норма возврата капитала рассчитывается путем 
деления 100%-ной стоимости актива на остающийся срок полезной жизни, т.е. это величина, 
обратная сроку службы актива. Норма возврата  ежегодная доля первоначального капитала, 
помещенная в беспроцентный фонд возмещения:  
    R норм. возвр =  ∆ * 100 / n 
где n - оставшийся срок экономической жизни, в годах;  
∆ - cнижение/увеличение стоимости недвижимости (Δ), которое произойдет через п лет,  
Δ = 0, если стоимость объекта оценки не изменится,  
Δ = + доля, на которую планируется уменьшение стоимости объекта оценки, если стоимость 
объекта оценки уменьшится,  
Δ = – доля, на которую планируется увеличение стоимости объекта оценки, если стоимость 
объекта оценки увеличится.  
      Т.к. объект оценки 4 группы капитальности, срок экономической жизни, принимается равным 
40 лет (100 лет /2,5 % (физ. износ в год) = 40 лет). Объект оценки 1993 года постройки, 
следовательно, оставшийся срок экономической жизни составляет: 40-(2023-1993) = 10 лет. 
R норм. возвр = 100 / 10 = 10,0 % 
 

Таблица расчета ставки капитализации 
Таблица 5.9. 

Наименование риска Величина, % 

Безрисковая ставка доходности 8,6 

Региональный риск 3,22 

Поправка за предпринимательский риск 4,9 

Премия за низкую ликвидность недвижимости 4,3 

Премия на инвестиционный менеджмент  3,0 

Норма возврата капитала  10,0 

Ставка капитализации 34,02 

 
 
РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА МЕТОДОМ КАПИТАЛИЗАЦИИ ДОХОДОВ 

 
Стоимость объекта  рассчитана   с использованием программного комплекса  для  

оценки недвижимости  «ValMaster» Исследовательского  Центра  Оценки  Активов,    г. Санкт-
Петербург. 

В данном  случае для  оцениваемого  объекта  рассматривался  вариант  получения  дохода от  сдачи  
объекта в аренду для использования  в качестве производственного строения.  

На основании имеющихся  данных, произведенных исследований и расчетов была определена  
арендная ставка, характерная для  аналогичных помещений   

 49 руб./1 кв.м. мес. * 12 мес. = 588 руб./1 кв.м. в год.  
 

Тип помещения                  
Нежилое строение площадью                453,1 кв.м. 
Номер помещения                     
Свободная площадь,кв.м                         453,1 
Рыночная арендная плата,руб./кв.м        588,0 руб.  
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Рыночная аренда                          266 423 руб. 
Сверхплановая аренда                              |           0,00 руб. 
Скидки и льготы                                   |           0,00 руб. 
Итого потенциальный валовый доход                 |     266 423,00 руб. 
Среднегодовые потери от неплатежей арендной платы |      0,00 руб. 
Среднегодовые потери арендной платы от незанятости|    59 412,00 руб. 
Потери от неплатежей арендной платы и незанятости |      59 412,00 руб. 
Итого действительный валовый доход                |     207 011,00 руб. 
Операционные расходы             |      31 673,00 руб. 
Итого операционные расходы                        |      31 673,00 руб. 
Чистый операционный доход (руб.)               |     175 338,00 руб. 
 
Сумма по обслуживанию долга                       |           0,00 руб. 
Денежный поток до уплаты налогов                  |     175 338,00 руб. 
Анализ чувствительности 
          Полученные результаты, на наш взгляд, позволят будущему владельцу выявить наиболее критические 
позиции и их количественный вклад, влияющие как на величину рыночной стоимости, так и на характер 
будущих решений по управлению данной недвижимостью. 
Капитализация будущих денежных потоков 
     Для капитализации будущих денежных потоков в настоящую стоимость применяются: 
   * метод прямой капитализации; 
   * метод капитализации по норме отдачи. 
Прямая капитализация: 
Определение общего коэффициента капитализации с применением техники 
инвестиционной группы 
     Техника инвестиционной группы представляет из себя расчетный механизм, позволяющий определять 
значение общего коэффициента капитализации как средневзвешенного коэффициентов капитализации, 
соответствующих частичным интересам в собственности. При этом каждый коэффициент капитализации 
частичного интереса взвешивается долей интереса в общей стоимости собственности. 

В случае разделения собственности по физическим интересам (земля и здания), общий коэффициент 
капитализации рассчитывается при следующих исходных данных: 
Параметр                                                | Значение 
 
Чистый операционный доход                               | 175 338,00 руб. 
Коэффициент капитализации земли                         |  % 
Коэффициент капитализации зданий                        | 34,02 % 
Доля стоимости земли в общей стоимости недвижимости     |  % 
Общий коэффициент капитализации                         | 34,02 % 

 
Стоимость объекта составит: 175 338,00 руб./0,3402 = 515 397 руб. 

 

 Стоимость объекта  «Здание, назначение: нежилое здание, этажность - 2, в том числе 
подземных - 0, общая площадь 329,5 кв.м.» расположенного по адресу: Ханты-Мансийский 
автономный округ – Югра, Нефтеюганский район, пос. Сивыс-Ях, ул. Новая, строение 1а, 
спортивный зал «Прометей», рассчитанная в рамках доходного подхода,  составляет  515 397 руб. 
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5.3.  СОГЛАСОВАНИЕ  РЕЗУЛЬТАТОВ  ОЦЕНКИ  И  ИТОГОВОЕ  ЗАКЛЮЧЕНИЕ  О   СТОИМОСТИ 

 
Оценка  по  затратам.   Этот  подход  заключен  в  расчете  новой  стоимости  замещения 

объектов  за  вычетом  всех  форм  накопленного  износа. Преимущество  данного  подхода  
состоит  в  достаточной  точности  и  достоверности  информации  по  строительным  затратам.  
Использование  подхода  наиболее  привлекательно,  когда  типичные  продавцы  и  покупатели  в  
своих  решениях  серьезно  ориентируются  на  строительные  затраты. Стоимость объекта оценки, 
рассчитанная по затратному подходу, составляет  1 404 350 руб. 

Оценка  по  доходности.  В основе доходного подхода лежит предпосылка, что величина  
стоимости недвижимости обусловлена возможностью получать с помощью данных объектов 
доходы в будущем. Происходит преобразование дохода от объектов недвижимости в его 
стоимость  в  соответствии  со стоимостью денег во времени. 

 Доходный подход считается  предпочтительным и надежным подходом  определения 
рыночной стоимости приносящих доход объектов, когда типичные продавцы и покупатели 
ориентируются на коммерческое использование объекта, либо рассматривают его в качестве 
объекта инвестирования. Стоимость объекта оценки, рассчитанная доходным подходом, 
составляет  515 397 руб. 
             Оценка  сравнением  продаж.  Согласно п. 22 части IV ФСО №1, сравнительный подход 
применяется, когда существует достоверная и доступная для анализа информация о ценах и 
характеристиках объектов-аналогов. Согласно п.п. а) п.22 ФСО №7, сравнительный подход 
применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать достаточное для оценки 
количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) предложений. 

 Сравнительный подход в рамках настоящей оценки не применим, так  как  отсутствует 
информация о продаже нежилых объектов в п. Сивыс-Ях. Оцениваемое  строение  находится на 
территории с неразвитой инфраструктурой,  ближайший населенный пункт с развитой 
инфраструктурой (г. Нефтеюганск) находится на расстоянии 169 км. 
 Результаты  расчетов  отличаются  друг  от  друга. Действительная  рыночная  стоимость  
объекта  оценки  принадлежит  интервалу:  515 397 руб. -  1 404 350 руб. 

Решение вопроса, каким стоимостным оценкам придать больший вес и как каждый подход 
взвешивать по отношению к  другому, является ключевым на заключительном этапе оценки. Для 
определения рыночной стоимости объекта оценки оценщики решили применить метод 
математического взвешивания, который позволяет учесть весь предыдущий опыт  
оценщика, так и наличие учтенного в расчетах объема информации, рыночных отношений, 
сложившихся в регионе.  

             Таблица 5.10. 
Расчет итогового значения весовых коэффициентов 

Критерий  Подход 
затратный доходный 

Достоверность и полнота информации 50 50 
Допущения, принятые в расчетах 50 50 
Способность учитывать действительные намерения 
покупателя и продавца 

0 100 

Способность учитывать конъюнктуру рынка 0 100 
Способность учитывать размер, местоположение и 
доходность объекта 

0 100 

Весовые показатели достоверности подхода 0,20 0,80 
V = V1 х Q1 + V2 х Q2 

где V1,  V2 3 - стоимость объекта, определенная соответственно затратным и  доходным 
подходами, руб.; 

 Q1, Q2   - весовые показатели достоверности подходов соответственно. 
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Фотоснимки Объекта оценки 
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Предложения об аренде объектов 

 

 

https://www.avito.ru/nefteyugansk/kommercheskaya_nedvizhimost/sklad_700_m_1513752928  

 

 
 

https://www.avito.ru/nefteyugansk/kommercheskaya_nedvizhimost/sklad_307_m_1720158551  
 

https://www.avito.ru/nefteyugansk/kommercheskaya_nedvizhimost/sklad_700_m_1513752928
https://www.avito.ru/nefteyugansk/kommercheskaya_nedvizhimost/sklad_307_m_1720158551
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https://www.avito.ru/nefteyugansk/kommercheskaya_nedvizhimost/sklad_331_m_1339929862  

 

 

https://www.avito.ru/nefteyugansk/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_otaplivaemogo_pomescheniya_72_

m_1962870500 

 

https://www.avito.ru/nefteyugansk/kommercheskaya_nedvizhimost/sklad_331_m_1339929862
https://www.avito.ru/nefteyugansk/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_otaplivaemogo_pomescheniya_72_m_1962870500
https://www.avito.ru/nefteyugansk/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_otaplivaemogo_pomescheniya_72_m_1962870500
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https://www.avito.ru/nefteyugansk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_avto

servis_2005197840 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.avito.ru/nefteyugansk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_avtoservis_2005197840
https://www.avito.ru/nefteyugansk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_avtoservis_2005197840
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Документы, подтверждающие право проведения оценки объекта оценки 
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