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Сопроводительное письмо 

 

Конкурсному управляющему  

КПК «НАРОДНАЯ КАССА»  

Иванову Д.В. 

 

Уважаемый Дмитрий Владимирович! 

В соответствии с Договором возмездного оказания услуг №1023/10/2020 от 27.10.2020 г., 

специалисты ООО «Оценочная компания «Юрдис» произвели определение рыночной стоимости 

объектов недвижимого имущества, принадлежащих КПК "НАРОДНАЯ КАССА" на праве 

собственности. 

Оценка рыночной стоимости объекта была произведена по состоянию на 27.10.2020 г. 

Предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим ограничения – для 

последующей реализации. 

Необходимая информация и расчеты представлены в Отчете об оценке. Отдельные части Отчета 

не могут трактоваться раздельно, а только с полным его текстом, с учетом всех принятых допущений 

и ограничений. 

Оценка объекта проведена, отчёт составлен в соответствии с требованиями Федерального закона 

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

законом от 27 июля 2006 г. № 157-ФЗ «О внесении изменений в Федеральный закон «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации»; и положениями Федеральных стандартов оценки, 

обязательных к применению субъектами оценочной деятельности: Федеральный стандарт оценки 

(ФСО) №1 утвержденный Приказом Министерства экономического развития и торговли Российской 

Федерации (Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 г. №297, ФСО №2 утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №298, ФСО №3 утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №299; ФСО №7 утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. 

Отчёт содержит описание объекта оценки и его местоположения, собранную оценщиками 

фактическую информацию, этапы проведенного анализа, обоснование полученных результатов, а 

также допущения и ограничивающие условия. Кроме того, отчёт содержит выводы оценщиков об 

итоговом значении величины стоимости объекта оценки, определяемой в соответствии с договором. 

Итоговая рыночная стоимость объекта оценки – объектов недвижимого имущества, 

принадлежащих КПК "НАРОДНАЯ КАССА" на праве собственности по состоянию на 27.10.2020 г., 

составляет: 

Таблица 1. Итоговая рыночная стоимость объекта оценки 

Наименование объекта 

Рыночная стоимость,  

без учета НДС 

 в размере 20%,  

руб. 

Рыночная стоимость,  

с учетом НДС 

 в размере 20%, руб. 

Помещение (квартира), назначение жилое, общая 

площадь 48,6 кв.м, кадастровый номер 

86:09:0101003:2172, адрес (местонахождение): 

Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, р-н 

Советский, г Советский, ул Гастелло, д. 41, кв. 18 

1 830 530 

(НДС не облагается) 

Помещение (квартира), назначение жилое, общая 

площадь 46,9 кв.м, кадастровый номер 

86:09:0301001:2476, адрес (местонахождение): 

Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, р-

н. Советский, пгт. Пионерский, 

ул. Комсомольская, д. 11, кв. 10 

1 563 084 

(НДС не облагается) 
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Наименование объекта 

Рыночная стоимость,  

без учета НДС 

 в размере 20%,  

руб. 

Рыночная стоимость,  

с учетом НДС 

 в размере 20%, руб. 

Помещение, назначение нежилое, общая площадь 

87,3 кв.м, кадастровый номер 86:22:0005002:1085, 

адрес (местонахождение): Ханты-Мансийский 

автономный округ - Югра, г Югорск, ул. 

Железнодорожная, д. 27 

2 626 755 3 152 106 

Единый объект недвижимости: помещение, 

назначение нежилое, общая площадь 37,8 кв.м, 

кадастровый номер 33:04:010134:469, адрес 

(местонахождение): Владимирская область, р-н. 

Юрьев-Польский, г. Юрьев-Польский, пер. 

Авангардский, д. 6, пом. 3, с расположенным под 

зданием земельным участком 

206 161 247 393 

Помещение, назначение нежилое, общая площадь 

64,9 кв.м, кадастровый номер 33:18:000317:621, 

адрес (местонахождение): Владимирская область, 

Кольчугинский район, МО г. Кольчугино, г. 

Кольчугино, ул. Веденеева, д. 3 

2 248 772 2 698 526 

Помещение, назначение нежилое, общая площадь 

251,6 кв.м, кадастровый номер 33:18:000540:714, 

адрес (местонахождение): Владимирская область, 

р-н Кольчугинский, МО город Кольчугино 

(городское поселение), г Кольчугино, ул. 50 

лет Октября, д. 15 

7 756 366 9 307 639 

Единый объект недвижимости: здание, назначение 

нежилое, общая площадь 223,3 кв.м, кадастровый 

номер 33:04:010130:84, адрес (местонахождение): 

Владимирская область, р-н Юрьев-Польский, МО 

город Юрьев-Польский (городское поселение), г. 

Юрьев-Польский, ул Герцена, д. 2, с 

расположенным под зданием земельным участком 

1 179 257 1 415 108 

Единый объект недвижимости: здание, назначение 

нежилое, общая площадь 244,8 кв.м, кадастровый 

номер 33:04:010139:465, адрес (местонахождение): 

Владимирская область, Юрьев-Польский район, 

г.Юрьев-Польский, пл. Советская, д.7-А, с 

расположенным под зданием земельным участком 

6 233 917 7 480 700 

Итого 23 644 842 27 695 086 

Обращаем Ваше внимание на то, что это письмо не является Отчетом об оценке, а только 

предваряет Отчет, приведенный далее.  

Благодарим Вас за обращение в нашу компанию и выражаем надежду на продолжение нашего 

сотрудничества в будущем. 

С уважением,  

Генеральный директор  

ООО «Оценочная компания «Юрдис» ______________________________ Терешонок А.Г.  
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1. Основные факты и выводы 

1.1. Основание для проведения оценки 

Основанием для проведения оценки является договор возмездного оказания услуг №1023/10/2020 

от 27.10.2020 г. между Заказчиком – Конкурсным управляющим КПК «НАРОДНАЯ КАССА» 

Ивановым Дмитрием Владимировичем,  действующего на основании  Решения Арбитражного суда 

города Москвы от 14.09.2020 г. по делу №А40-289887/19-179-348Б, именуемым в дальнейшем 

«Заказчик», с одной стороны и Исполнителем – Общество с ограниченной ответственностью 

«Оценочная компания «Юрдис», в лице Генерального директора Терешонка Андрея Геннадьевича, 

действующего на основании Устава. 

1.2. Общая информация, идентифицирующая объект оценки 

Оценке подлежит рыночная стоимость объектов недвижимого имущества, принадлежащих КПК 

"НАРОДНАЯ КАССА" на праве собственности. 

В таблице ниже представлена краткая информация об объекте оценки. 

Таблица 2. Общая информация об объекте оценки1, основные факты и выводы 

Наименование показателя Значение показателя 

Дата составления Отчета 01.03.2021 г. 

Порядковый номер Отчета 
В системе нумерации Исполнителя настоящий Отчет 

имеет номер 1023/10/2020-1 

Определяемый вид стоимости Рыночная 

Дата определения стоимости 27.10.2020 г. 

Цель оценки Определение рыночной стоимости объекта оценки 

Предполагаемое использование результатов оценки Для последующей реализации  

Объект оценки 
Объекты недвижимого имущества, принадлежащие 

КПК "НАРОДНАЯ КАССА" на праве собственности 

Состав объекта оценки с указанием сведений, 

достаточных для идентификации каждой из его 

частей (при наличии) 

Объекты недвижимого имущества, принадлежащие 

КПК "НАРОДНАЯ КАССА" на праве собственности, 

согласно Приложению №2 к Договору возмездного 

оказания услуг № 1023/10/2020 от 27.10.2020 г. 

Оцениваемые права Право собственности 

Имущественные права на объект оценки  Право собственности 

Правоустанавливающие документы 
Выписка ЕГРН № 00-00-4001/5283/2020-38363 от 

23.10.2020 г. 

Правообладатель КПК «НАРОДНАЯ КАССА»  

Обременения прав Арест 

Первоначальная и остаточная балансовые стоимости 

по состоянию на дату оценки, руб. 

Информация не предоставлена. Отсутствие сведений 

о балансовой и остаточной стоимости не оказывает 

влияния на итоговую величину рыночной стоимости 

объекта оценки. 

Более подробная характеристика объекта оценки представлена в соответствующих разделах 

настоящего Отчета об оценке. 

1.3. Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

В процессе проведенных работ по оценке рыночной стоимости объектов недвижимого имущества, 

принадлежащих КПК "НАРОДНАЯ КАССА" на праве собственности были получены следующие 

результаты в рамках выбранных подходов: 

 
1 Характеристики объекта оценки приняты на основании документов, предоставленных представителями 

Заказчика. Копии использованных документов находятся в Приложении к настоящему Отчету об оценке. 
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Таблица 3. Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке  

Наименование объекта 
Затратный подход, без 

учета НДС, руб. 

Сравнительный 

подход, без учета 

НДС, руб.  

Доходный подход, без 

учета НДС, руб. 

Помещение (квартира), 

назначение жилое, общая 

площадь 48,6 кв.м, 

кадастровый номер 

86:09:0101003:2172, адрес 

(местонахождение): Ханты-

Мансийский автономный 

округ - Югра, р-н 

Советский, г Советский, ул 

Гастелло, д. 41, кв. 18 

Не применялся  
1 830 530 

(НДС не облагается) 
Не применялся  

Помещение (квартира), 

назначение жилое, общая 

площадь 46,9 кв.м, 

кадастровый номер 

86:09:0301001:2476, адрес 

(местонахождение): Ханты-

Мансийский автономный 

округ - Югра, р-н. 

Советский, пгт. 

Пионерский, 

ул. Комсомольская, д. 11, 

кв. 10 

Не применялся  
1 563 084 

(НДС не облагается) 
Не применялся  

Помещение, назначение 

нежилое, общая площадь 

87,3 кв.м, кадастровый 

номер 86:22:0005002:1085, 

адрес (местонахождение): 

Ханты-Мансийский 

автономный округ - Югра, г 

Югорск, ул. 

Железнодорожная, д. 27 

Не применялся  2 866 845 2 386 664 

Единый объект 

недвижимости: помещение, 

назначение нежилое, общая 

площадь 37,8 кв.м, 

кадастровый номер 

33:04:010134:469, адрес 

(местонахождение): 

Владимирская область, р-н. 

Юрьев-Польский, г. Юрьев-

Польский, пер. 

Авангардский, д. 6, пом. 3, с 

расположенным под 

зданием земельным 

участком 

Не применялся  206 161 Не применялся  

Помещение, назначение 

нежилое, общая площадь 

64,9 кв.м, кадастровый 

номер 33:18:000317:621, 

адрес (местонахождение): 

Владимирская область, 

Кольчугинский район, МО 

г. Кольчугино, г. 

Кольчугино, ул. Веденеева, 

д. 3 

Не применялся  2 242 814 2 254 730 

Помещение, назначение 

нежилое, общая площадь 

251,6 кв.м, кадастровый 

номер 33:18:000540:714, 

Не применялся  7 606 371 7 906 360 
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Наименование объекта 
Затратный подход, без 

учета НДС, руб. 

Сравнительный 

подход, без учета 

НДС, руб.  

Доходный подход, без 

учета НДС, руб. 

адрес (местонахождение): 

Владимирская область, р-н 

Кольчугинский, МО город 

Кольчугино (городское 

поселение), г Кольчугино, 

ул. 50 

лет Октября, д. 15 

Единый объект 

недвижимости: здание, 

назначение нежилое, общая 

площадь 223,3 кв.м, 

кадастровый номер 

33:04:010130:84, адрес 

(местонахождение): 

Владимирская область, р-н 

Юрьев-Польский, МО 

город Юрьев-Польский 

(городское поселение), г. 

Юрьев-Польский, ул 

Герцена, д. 2, с 

расположенным под 

зданием земельным 

участком 

Не применялся  1 052 860 1 305 654 

Единый объект 

недвижимости: здание, 

назначение нежилое, общая 

площадь 244,8 кв.м, 

кадастровый номер 

33:04:010139:465, адрес 

(местонахождение): 

Владимирская 

область, Юрьев-Польский 

район, г.Юрьев-Польский, 

пл. Советская, д.7-А, с 

расположенным под 

зданием земельным 

участком 

Не применялся  6 005 434 6 462 400 

1.4. Итоговая величина стоимости объекта оценки 

Итоговая рыночная стоимость объекта оценки - объектов недвижимого имущества, 

принадлежащих КПК "НАРОДНАЯ КАССА" на праве собственности по состоянию на 27.10.2020 г., 

составляет: 

Таблица 4. Итоговая рыночная стоимость объекта оценки 

Наименование объекта 

Рыночная стоимость,  

без учета НДС 

 в размере 20%,  

руб. 

Рыночная стоимость,  

с учетом НДС 

 в размере 20%, руб. 

Помещение (квартира), назначение жилое, общая 

площадь 48,6 кв.м, кадастровый номер 

86:09:0101003:2172, адрес (местонахождение): 

Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, р-н 

Советский, г Советский, ул Гастелло, д. 41, кв. 18 

1 830 530 

(НДС не облагается) 

Помещение (квартира), назначение жилое, общая 

площадь 46,9 кв.м, кадастровый номер 

86:09:0301001:2476, адрес (местонахождение): 

Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, р-

н. Советский, пгт. Пионерский, 

ул. Комсомольская, д. 11, кв. 10 

1 563 084 

(НДС не облагается) 



ОБЩЕСТВО С ОГРАНИЧЕННОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТЬЮ «ОЦЕНОЧНАЯ КОМПАНИЯ «ЮРДИС» 

9 
 

Наименование объекта 

Рыночная стоимость,  

без учета НДС 

 в размере 20%,  

руб. 

Рыночная стоимость,  

с учетом НДС 

 в размере 20%, руб. 

Помещение, назначение нежилое, общая площадь 

87,3 кв.м, кадастровый номер 86:22:0005002:1085, 

адрес (местонахождение): Ханты-Мансийский 

автономный округ - Югра, г Югорск, ул. 

Железнодорожная, д. 27 

2 626 755 3 152 106 

Единый объект недвижимости: помещение, 

назначение нежилое, общая площадь 37,8 кв.м, 

кадастровый номер 33:04:010134:469, адрес 

(местонахождение): Владимирская область, р-н. 

Юрьев-Польский, г. Юрьев-Польский, пер. 

Авангардский, д. 6, пом. 3, с расположенным под 

зданием земельным участком 

206 161 247 393 

Помещение, назначение нежилое, общая площадь 

64,9 кв.м, кадастровый номер 33:18:000317:621, 

адрес (местонахождение): Владимирская область, 

Кольчугинский район, МО г. Кольчугино, г. 

Кольчугино, ул. Веденеева, д. 3 

2 248 772 2 698 526 

Помещение, назначение нежилое, общая площадь 

251,6 кв.м, кадастровый номер 33:18:000540:714, 

адрес (местонахождение): Владимирская область, 

р-н Кольчугинский, МО город Кольчугино 

(городское поселение), г Кольчугино, ул. 50 

лет Октября, д. 15 

7 756 366 9 307 639 

Единый объект недвижимости: здание, назначение 

нежилое, общая площадь 223,3 кв.м, кадастровый 

номер 33:04:010130:84, адрес (местонахождение): 

Владимирская область, р-н Юрьев-Польский, МО 

город Юрьев-Польский (городское поселение), г. 

Юрьев-Польский, ул Герцена, д. 2, с 

расположенным под зданием земельным участком 

1 179 257 1 415 108 

Единый объект недвижимости: здание, назначение 

нежилое, общая площадь 244,8 кв.м, кадастровый 

номер 33:04:010139:465, адрес (местонахождение): 

Владимирская область, Юрьев-Польский район, 

г.Юрьев-Польский, пл. Советская, д.7-А, с 

расположенным под зданием земельным участком 

6 233 917 7 480 700 

Итого 23 644 842 27 695 086 

 

1.5. Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости 

• Отчет об оценке достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях. Ни 

Заказчик, ни Исполнитель не могут использовать Отчет об оценке иначе, чем это предусмотрено 

договором на оценку. 

• Мнение Исполнителя относительно стоимости объекта действительно только на дату оценки 

объекта оценки. Исполнитель не принимает на себя ответственность за изменение экономических, 

юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную 

ситуацию, а, следовательно, и на стоимость объекта оценки. 

• Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно стоимости 

объекта и не является гарантией того, что объект будет продан на свободном рынке по цене, равной 

стоимости объекта, указанной в Отчете об оценке. 
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2. Задание на оценку  

Наименование показателя Значение показателя 

Субъект права КПК «НАРОДНАЯ КАССА»  

Объект оценки 
Объекты недвижимого имущества, принадлежащие 

КПК "НАРОДНАЯ КАССА" на праве собственности 

Состав объекта оценки с указанием сведений, 

достаточных для идентификации каждой из его 

частей (при наличии) 

Объекты недвижимого имущества, принадлежащие 

КПК "НАРОДНАЯ КАССА" на праве собственности, 

согласно Приложению №2 к Договору возмездного 

оказания услуг № 1023/10/2020 от 27.10.2020 г. 

Права на объект оценки Право собственности 

Права, учитываемые при оценке объекта оценки, 

ограничения (обременения) этих прав, в том числе в 

отношении каждой из частей объекта оценки 

Право собственности 

Обременения прав Арест 

Цель оценки Определение рыночной стоимости объекта оценки 

Предполагаемое использование результатов оценки Для последующей реализации  

Вид стоимости Рыночная стоимость 

Дата оценки 27.10.2020 г. 

Дата осмотра Осмотр не проводился 

Дополнительные результаты оценки расчетной 

величины (если требуются) 
Не требуется определять 

Необходимость приведения возможных границ 

интервала стоимости 
Не требуется указывать 

Необходимость привлечения отраслевых экспертов Не требуется 

Допущения, на которых должна основываться оценка 

- Правоустанавливающие документы на объект 

оценки являются достоверными. 

- Объект оценки не обладает скрытыми дефектами. 

- Источники информации, которые будут 

использованы в Отчете, являются достоверными. 

- Оценщик не предоставляет дополнительных 

консультаций и не отвечает в суде по отчету, за 

исключением случаев, если это прямо указанно в 

Договоре. 

- Отчет или его части могут быть использованы 

Заказчиком только в соответствии с целью и 

предполагаемым использованием результата оценки. 

- Заключение о стоимости, содержащееся в Отчете, 

относится к объекту оценки в целом, любое 

соотнесение частей стоимости, с частью объекта 

является неправомерным. 

- Заключение о стоимости действительно только на 

дату оценки и базируется на рыночной ситуации на 

дату оценки, которая с течением времени может 

измениться. 

- Оценщик вправе сделать иные допущения, не 

противоречащие цели оценки и предполагаемому 

использованию результатов оценки, но необходимые, 

как для определения стоимости оценки объектов, так 

и для правильного понимания результатов оценки. 

Данные допущения должны быть описаны 

Оценщиком в тексте Отчета об оценке. 

❖ В процессе оказания Услуг могут быть определенны 

дополнительные допущения и ограничения.  

Требования к отчету об оценке 

Отчет должен соответствовать требованиям 

Федерального закона об оценочной деятельности 

(№135-ФЗ от 29.07.1998г. в действующей редакции), 

Федеральным Стандартам Оценки (ФСО № 1 от 

20.05.2015 № 297; ФСО № 2 от 20.05.2015 г. № 298; 

ФСО № 3 от 20.05.2015 № 299; ФСО № 7 от 25.09.2014 

№ 611), стандартам и правилам оценочной 

деятельности, установленным саморегулируемой 



ОБЩЕСТВО С ОГРАНИЧЕННОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТЬЮ «ОЦЕНОЧНАЯ КОМПАНИЯ «ЮРДИС» 

11 
 

Наименование показателя Значение показателя 

организацией оценщика, членом которой является 

оценщик. 

1.1. Срок (период) проведения оценки 

Работы по определению рыночной стоимости объекта оценки проводились в период с 27.10.2020 г. 

по 01.03.2021 г. 

1.2. Определяемый вид стоимости 

Оценке подлежит рыночная стоимость. 

В ст. 3 Федерального Закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-

ФЗ от 29.07.1998 г. дано следующее определение рыночной стоимости. Рыночная стоимость – это 

«наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в 

условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой 

информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, 

т.е. когда: 

• одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана 

принимать исполнение; 

• стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих 

интересах; 

• объект оценки представлен на открытый рынок посредством публичной оферты, 

типичной для аналогичных объектов оценки; 

• цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и 

принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 

• платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

В Федеральном стандарте оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», дается 

следующее определение рыночной стоимости: «Рыночная стоимость объекта оценки – наиболее 

вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях 

конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, 

а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства». 

Определения рыночной стоимости, приведенные в Федеральном законе и Федеральном 

стандарте оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», по смыслу полностью аналогичны. 

Таким образом, для целей и задач проведения настоящей оценки оценщик определяет рыночную 

стоимость.  
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2. Применяемые стандарты оценочной деятельности 

2.1. Информация о применяемых стандартах оценочной деятельности 

Настоящий Отчет выполнен в соответствии с документами, регламентирующими практику 

профессиональной оценки. 

1. Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к 

проведению оценки (ФСО № 1)», обязательного к применению при осуществлении оценочной 

деятельности, утвержденного приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 297; 

2. Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», обязательного к 

применению при осуществлении оценочной деятельности, утвержденного приказом 

Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 298; 

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

применению при осуществлении оценочной деятельности, утвержденного приказом 

Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 299; 

4. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», обязательного к 

применению при осуществлении оценочной деятельности, утвержденного приказом 

Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611; 

5. Стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации «Саморегулируемая организация 

оценщиков «Экспертный совет» утвержденные советом Ассоциации «СРОО «ЭС», Протокол № 11 от 

«12» января 2017 г. 

Использование перечисленных стандартов вызвано обязательностью их применения при 

осуществлении оценочной деятельности на территории Российской Федерации, что установлено 

законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ от 29.07.1998 г. (посл. ред.) 

2.2. Иная информация, предусмотренная федеральными стандартами оценки 

1. Определение дополнительных и иных расчетных величин, выводов и рекомендаций не 

предусмотрено2. 

2. Возможные границы интервала, в котором может находиться стоимость, в целях настоящей 

оценки не требуются, стоимость определяется оценщиком в виде точного значения3. 

3. Определение рыночной стоимости объекта оценки не учитывает виды прав и ограничения на 

объект оценки, за исключением сервитутов, установленных законом или иным нормативным правовым 

актом Российской Федерации, нормативным правовым актом субъекта Российской Федерации, 

нормативным правовым актом органа местного самоуправления4 

 
2 ФСО № 3 п. 9. 
3 ФСО № 7 п. 30. 
4 ФСО № 4 п. 10. 
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3. Допущения и ограничительные условия, использованные оценщиком при 

проведении оценки 

3.1. Допущения, на которых должна основываться оценка 

Выводы оценщика о стоимости объекта оценки будут ограничены изложенными в Отчете 

допущениями. 

• Выводы оценщика о величине стоимости объекта оценки будут ограничены изложенными в 

отчёте допущениями и условиями. 

• Информация о титуле объекта оценки, правах на объект оценки, а также техническая и 

финансовая документация по объекту оценки должна быть предоставлена Заказчиком. 

• Оценщик и Исполнитель не принимают на себя обязательств по проверке предоставляемых 

документов и информации на предмет подлинности и соответствия законодательству, исходя из 

достоверности всех предоставленных Заказчиком документов и информации. 

• При проведении оценки предполагается отсутствие каких-либо скрытых внешних и 

внутренних факторов, влияющих на стоимость объекта оценки. На оценщике не лежит ответственность 

ни по обнаружению подобных факторов, ни в случае их последующего обнаружения. 

• Итоговый результат оценки стоимости представить единой величиной в рублях, без указания 

возможных границ интервала рыночной стоимости. 

• Оценку проводить в предположении отсутствия обременений (ограничений) со стороны 

третьих лиц, в том числе договорами найма, залога. За исключением зарегистрированных обременений 

в предоставленной документации. 

• Содержащиеся в Отчете об оценке анализ, мнения и заключения принадлежат самим 

оценщикам и действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений. 

• Отчет об оценке достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях и задачах. 

• Ни Заказчик, ни Исполнитель не могут использовать Отчет об оценке иначе, чем это 

предусмотрено договором на оценку. 

• Мнение Исполнителя относительно стоимости объекта действительно только на дату оценки 

Объекта оценки. Исполнитель не принимает на себя никакой ответственности за изменение 

экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять 

на рыночную ситуацию, а, следовательно, и на стоимость Объекта. 

• Исполнитель не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом 

имуществе и действует непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим Сторонам. 

• Стоимость услуг Исполнителя не зависит от итогового значения стоимости объекта оценки, а 

также от тех событий, которые могут наступить в результате использования Заказчиком и/или 

третьими лицами выводов и заключений, содержащихся в Отчете. 

• Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно стоимости 

объекта и не является гарантией того, что объект будет продан на свободном рынке по цене, равной 

стоимости объекта, указанной в данном Отчете об оценке. 

• Согласно ФСО 3, пункт 14 "В отчете об оценке итоговое значение стоимости после 

согласования результатов применения подходов к оценке может быть представлено в округленной 

форме по правилам округления". В настоящем отчёте об оценке применялось округление до сотен 

тысяч согласно математическим правилам, с помощью компьютерной программы Microsoft Excel 2016. 

• Осмотр объекта оценки не проводился, отчет подготовлен согласно данным и фотоматериалам, 

предоставленным Заказчиком, без проверки данных на соответствие действительности. 

• Фотоматериалы по объектам, расположенным по адресу: Владимирская область, г Юрьев- 
Польский, ул Герцена, д 2 и Владимирская область, г. Юрьев-Польский, пер. Авангардский, д. 6, пом. 

3 отсутствуют по причине отсутствия свободного доступа к объектам, Оценщик принял решение 

принять состояние отделки для данных помещений как типичное для данного рынка объектов – 

среднее/рабочее состояние. 
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4. Сведения о Заказчике оценки и об оценщике 

4.1. Заказчики 

Ниже в таблице представлены реквизиты Заказчика. 

Таблица 5. Реквизиты Заказчика 

Заказчик: 
Конкурсный управляющий КПК «НАРОДНАЯ КАССА» 

Иванов Дмитрий Владимирович 

Место нахождение: 109431, Москва г, Привольная ул, дом № 61, корпус 1 

ИНН: 7721526025 

КПП: 772101001 

ОГРН: 1057746379459 

Дата присвоения ОГРН: 05.03.2005 г. 

4.2. Исполнитель 

Исполнителем настоящей оценки является юридическое лицо, с которым у оценщика заключен 

трудовой договор. 

Сведения об Исполнителе представлены в следующей таблице. 

Таблица 6. Сведения о юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой договор 

Организационно-правовая форма: Общество с ограниченной ответственностью  

Полное наименование: 
Общество с ограниченной ответственностью 

«Оценочная компания «Юрдис» 

Основной государственный регистрационный 

номер, дата присвоения:  

ОГРН 1027710000460        

Дата присвоения ОГРН 16.07.2002 г. 

Генеральный директор: А.Г. Терешонок 

Юридический адрес: 
125438, г. Москва ул. Михалковская, д.63 Б, стр.2, пом. 

ХХ, ком. 9-18 

Обеспечение имущественной ответственности 

при осуществлении оценочной деятельности 

Федеральный закон от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации»  

Глава III. Регулирование оценочной деятельности 

Статья 24.6. 

Убытки, причиненные заказчику, заключившему 

договор на проведение оценки, или имущественный 

вред, причиненный третьим лицам вследствие 

использования итоговой величины рыночной или иной 

стоимости объектов оценки, указанной в отчете, 

подписанном оценщиком или оценщиками, подлежат 

возмещению в полном объеме за счет имущества 

оценщика или оценщиков, причинивших своими 

действиями (бездействием) убытки или имущественный 

вред при осуществлении оценочной деятельности, или 

за счет имущества юридического лица, с которым 

оценщик заключил трудовой договор. 

Обязательное страхование 

Страховая компания ООО «Абсолют страхование» № 

022-073-004260/19-2 от 06.07.2020 г., срок действия 

договора с 06 июля 2020 г. по 16 января 2021 г. 

Страховая сумма 1 001 000 000 руб. (Один миллиард 

один миллион) рублей. 

Страховая компания ООО «Абсолют страхование» № 

022-073-006050/20 от 10.12.2020 г., срок действия 

договора с 17 января 2021 г. по 16 января 2022 г. 

Страховая сумма 1 100 000 000 руб. (Один миллиард сто 

миллионов) рублей. 

4.3. Оценщик и специалист Исполнителя 

В таблицах ниже приведены данные оценщика, участвовавшего в выполнении работ. 

Таблица 7. Сведения об оценщике, участвовавшем в выполнении работ 

Фамилия, имя, отчество оценщика: Гуркин Андрей Сергеевич 

http://base.garant.ru/12112509/
http://base.garant.ru/12112509/
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Информация о членстве в саморегулируемой 

организации оценщиков: 

Свидетельство о членстве в Ассоциации «СРО 

«Экспертный совет» о принятии в члены общества 

Гуркина А.С. за регистрационным №1614 от 19.03.2015 г. 

Сведение я о квалификационном аттестате 

Квалификационный аттестат в области оценочной 

деятельности по направлению оценочной деятельности 

«Оценка недвижимости» № 005640-1 от 16.03.2018 г. 

Номер и дата выдачи документа, 

подтверждающего получение профессиональных 

знаний в области оценочной деятельности: 

Диплом о высшем образовании, регистрационный номер 

741 от 30 июня 2012 года, г. Брянск. Квалификация: 

Инженер по специальности «Экспертиза и управление 

недвижимостью».  

Диплом о профессиональной переподготовке, 

регистрационный номер 050026 от 06 февраля 2015 г. 

выдано НОУ ВПО «Московский финансово-

промышленный университет «Синергия». 

Сведения о страховании гражданской 

ответственности оценщика 

Страховая компания ООО «Абсолют страхование» №022-

073-005009/20 от 27.02.2020 г., срок действия – с 

12.03.2020 г. по 11.03.2021 г. 

Страховая сумма 30 000 000 руб. (Тридцать миллионов) 

рублей. 

Стаж работы в оценочной деятельности Более 5 лет 

Местоположение оценщика 
г. Москва ул. Михалковская, д.63 Б, стр.2, пом. ХХ, ком. 9-

18 

Контактная информация 

125438, г. Москва ул. Михалковская, д.63 Б, стр.2, пом. 

ХХ, ком. 9-18, тел.: +7 (499) 110 52 52, электронная почта: 

info@urdis.ru 

Для подготовки настоящего Отчета об оценке кроме лиц, подписавших данный Отчет, иные 

штатные сотрудники ООО «Оценочная компания «Юрдис», а также сторонние специалисты не 

привлекались.  

Оценщик подтверждает информацию о том, что он не является учредителем, 

собственником, акционером, должностным лицом или работником юридического лица - 

Заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки, либо состоит с 

указанными лицами в близком родстве или свойстве. 

ООО «Оценочная компания «Юрдис» подтверждает информацию о том, что оно не имеет 

имущественный интерес в объекте оценки и (или) не является аффилированным лицом 

Заказчиком. 
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5. Описание объекта оценки с приведением ссылок на документы, устанавливающие 

количественные и качественные характеристики объекта оценки 

5.1. Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих 

количественные и качественные характеристики Объекта оценки 

В ходе проведения работ по оценке, оценщику были предоставлены документы и информация, 

устанавливающая количественные и качественные характеристики оцениваемого объекта. 

Основными источниками информации, позволяющими установить характеристики объекта 

оценки, необходимые для проведения оценочных работ, являлись следующие документы. 

Таблица 8. Перечень документов на объект оценки 

№ п/п Перечень документов 

1 Выписка ЕГРН № 00-00-4001/5283/2020-38363 от 23.10.2020 г. 

2 Решение Арбитражного суда города Москвы по делу № А40-289887/19-179-348 Б от 14.09.2020 г. 

3 Кадастровый паспорт от 14.03.2012 г. 

4 Кадастровый паспорт от 19.05.2009 г. 

5 Экспликации 

6 Поэтажный план 

7 Акт №00000000001 от 08.11.2016 г. 

8 Акт №00000000002 от 08.11.2016 г. 

9 Инвентарная карточка №000000057 от 08.11.2016 г. 

10 Инвентарная карточка №000000058 от 08.11.2016 г. 

Источник: данные, предоставленные Заказчиком 

Копии документов представлены в Приложении к настоящему Отчету об оценке. 

6.3. Количественные и качественные характеристики объекта оценки 

Оценке подлежит рыночная стоимость объектов недвижимого имущества, принадлежащих КПК 

"НАРОДНАЯ КАССА" на праве собственности. 

Характеристики объекта оценки приняты на основании документации, предоставленной 

Заказчиком. Полный перечень документов, на основании которых проведена оценка, представлен в 

разделе «6.1. Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и 

качественные характеристики объекта оценки» настоящего Отчета об оценке. Копии документов 

находятся в Приложении к настоящему Отчету об оценке. 

Характеристика объекта оценки представлена в следующих таблицах. 

Таблица 9. Описание земельного участка, кад. номер 33:04:010130:1 

Наименование показателя Значение показателя 

Площадь земельного участка, кв.м 1 056,0 

Кадастровый номер 33:04:010130:1 

Адрес земельного участка 

Владимирская обл, р-н Юрьев-Польский, МО г 

Юрьев-Польский (городское поселение), г Юрьев-

Польский, ул Герцена, дом 2 

Категория земель Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование 

Земельные участки, предназначенные для 

размещения производственных и административных 

зданий, строений, сооружений промышленности, 

коммунального хозяйства, материально-

технического, продовольственного снабжения, сбыта 

и заготовок 

Кадастровая стоимость, руб.5 918 096,96 

Балансовая стоимость, руб. 

Информация не предоставлена. Отсутствие сведений 

о балансовой и остаточной стоимости не оказывает 

влияния на итоговую величину рыночной стоимости 

объекта оценки. 

Имущественные права Право собственности 

Субъект права КПК «НАРОДНАЯ КАССА»  

 
5 https://pkk.rosreestr.ru/ 

https://pkk.rosreestr.ru/
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Наименование показателя Значение показателя 

Правоудостоверяющие документы 
Выписка ЕГРН № 00-00-4001/5283/2020-38363 от 

23.10.2020 г. 

Существующие ограничения (обременения) права Арест 

Характеристика Форма правильная, рельеф ровный 

Благоустройство территории Благоустроена 

Наличие коммуникаций Проходят по границе земельного участка 

Наличие улучшений Нежилое здание 

Информация об износе и устареваниях Износ и устаревание не свойственны 

 

Таблица 10. Описание земельного участка, кад. номер 33:04:010134:90 

Наименование показателя Значение показателя 

Площадь земельного участка, кв.м 82,0 

Кадастровый номер 33:04:010134:90 

Адрес земельного участка 
Владимирская область, р-н Юрьев-Польский, г. 

Юрьев-Польский, пер. Авангардский, дом 6 

Категория земель Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование Под гаражи 

Кадастровая стоимость, руб.6 133 839,58  

Балансовая стоимость, руб. 

Информация не предоставлена. Отсутствие сведений 

о балансовой и остаточной стоимости не оказывает 

влияния на итоговую величину рыночной стоимости 

объекта оценки. 

Имущественные права Право собственности 

Субъект права КПК «НАРОДНАЯ КАССА»  

Правоудостоверяющие документы 
Выписка ЕГРН № 00-00-4001/5283/2020-38363 от 

23.10.2020 г. 

Существующие ограничения (обременения) права Арест 

Характеристика Форма правильная, рельеф ровный 

Благоустройство территории Благоустроена 

Наличие коммуникаций Проходят по границе земельного участка 

Наличие улучшений Здание гаража 

Информация об износе и устареваниях Износ и устаревание не свойственны 

 
6 https://pkk.rosreestr.ru/ 

https://pkk.rosreestr.ru/
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Таблица 11. Описание земельного участка, кад. номер 33:04:010139:34 

Наименование показателя Значение показателя 

Площадь земельного участка, кв.м 723,0 

Кадастровый номер 33:04:010139:34 

Адрес земельного участка 

Владимирская обл, р-н Юрьев-Польский, МО г 

Юрьев-Польский (городское поселение), г Юрьев-

Польский, пл Советская, на земельном участке 

расположен дом №7-А 

Категория земель Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование 
Для размещения офисных зданий делового и 

коммерческого назначения 

Кадастровая стоимость, руб.7 4 593 852  

Балансовая стоимость, руб. 

Информация не предоставлена. Отсутствие сведений 

о балансовой и остаточной стоимости не оказывает 

влияния на итоговую величину рыночной стоимости 

объекта оценки. 

Имущественные права Право собственности 

Субъект права КПК «НАРОДНАЯ КАССА»  

Правоудостоверяющие документы 
Выписка ЕГРН № 00-00-4001/5283/2020-38363 от 

23.10.2020 г. 

Существующие ограничения (обременения) права Арест 

Характеристика Форма неправильная, рельеф ровный 

Благоустройство территории Благоустроена 

Наличие коммуникаций Проходят по границе земельного участка 

Наличие улучшений Нежилое здание 

Информация об износе и устареваниях Износ и устаревание не свойственны 

 
7 https://pkk.rosreestr.ru/ 

https://pkk.rosreestr.ru/
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Таблица 12. Описание жилого помещения (квартиры), кад. номер 86:09:0101003:2172 

Наименование показателя Значение показателя 

Назначение Жилое 

Текущее использование Квартира 

Адрес 
Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, р-н 

Советский, г Советский, ул Гастелло, д. 41, кв. 18 

Кадастровый номер 86:09:0101003:2172  

Общая площадь, кв.м 48,6 

Высота потолков, м Нет данных  

Состояние отделки Хорошее состояние 

Этаж расположение 1 

Наличие лоджии/балкона Нет 

Год постройки здания 19778 

Этажность здания 5 

Год реконструкции Нет данных 

Основные конструктивные элементы 

Фундамент Ленточный 

Наружные и внутренние капитальные стены Кирпич 

Перегородки Нет данных 

Перекрытия Железобетонные 

Инженерно-техническое состояние Удовлетворительное 

Общие данные 

Вид права Право собственности 

Правоустанавливающий документ 
Выписка ЕГРН № 00-00-4001/5283/2020-38363 от 

23.10.2020 г. 

Субъект права КПК «НАРОДНАЯ КАССА»  

Существующие ограничения (обременения) права Арест 

Дополнительная информация Отсутствует 

Балансовая стоимость, руб. 

Информация не предоставлена. Отсутствие сведений 

о балансовой и остаточной стоимости не оказывает 

влияния на итоговую величину рыночной стоимости 

объекта оценки. 

Другие факторы и характеристики, относящиеся к 

объекту оценки, существенно влияющие на его 

стоимость 

Не выявлены 

Таблица 13. Описание жилого помещения (квартиры), кад. номер 86:09:0301001:2476 

Наименование показателя Значение показателя 

Назначение Жилое 

Текущее использование Квартира 

 
8 https://www.reformagkh.ru/myhouse/profile/view/8063123 
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Наименование показателя Значение показателя 

Адрес 

Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, р-н. 

Советский, пгт. Пионерский, ул. Комсомольская, д. 

11, кв. 10 

Кадастровый номер 86:09:0301001:2476 

Общая площадь, кв.м 46,9 

Высота потолков, м Нет данных  

Состояние отделки Хорошее состояние 

Этаж расположение 1 

Наличие лоджии/балкона Нет 

Год постройки здания Нет данных 

Этажность здания 3 

Год реконструкции Нет данных 

Основные конструктивные элементы 

Фундамент Нет данных 

Наружные и внутренние капитальные стены Кирпич 

Перегородки Нет данных 

Перекрытия Железобетонные 

Инженерно-техническое состояние Удовлетворительное 

Общие данные 

Вид права Право собственности 

Правоустанавливающий документ 
Выписка ЕГРН № 00-00-4001/5283/2020-38363 от 

23.10.2020 г. 

Субъект права КПК «НАРОДНАЯ КАССА»  

Существующие ограничения (обременения) права Арест 

Дополнительная информация Отсутствует 

Балансовая стоимость, руб. 

Информация не предоставлена. Отсутствие сведений 

о балансовой и остаточной стоимости не оказывает 

влияния на итоговую величину рыночной стоимости 

объекта оценки. 

Другие факторы и характеристики, относящиеся к 

объекту оценки, существенно влияющие на его 

стоимость 

Не выявлены 

Таблица 14. Описание нежилого помещения, кад. номер 86:22:0005002:1085 

Наименование показателя Значение показателя 

Назначение Нежилое 

Функциональное назначение Свободное назначение 

Текущее использование Свободное назначение 

Адрес 
Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, г 

Югорск, ул Железнодорожная, д 27 

Кадастровый номер 86:22:0005002:1085 

Общая площадь, кв.м 87,3 

Высота потолков, м Нет данных  

Состояние отделки Среднее состояние 

Этаж расположение 1 

Год постройки здания 20069  

Тип здания Жилой дом 

Этажность здания 5-8 

Год реконструкции Нет данных 

Основные конструктивные элементы 

Фундамент Свайный 

Наружные и внутренние капитальные стены Кирпич 

Перегородки Нет данных 

Перекрытия Железобетонные 

Инженерно-техническое состояние Хорошее 

Общие данные 

Вид права Право собственности 

 
9 https://www.reformagkh.ru/myhouse/profile/view/7979854 
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Наименование показателя Значение показателя 

Правоустанавливающий документ 
Выписка ЕГРН № 00-00-4001/5283/2020-38363 от 

23.10.2020 г. 

Субъект права КПК «НАРОДНАЯ КАССА»  

Существующие ограничения (обременения) права Арест 

Дополнительная информация Отсутствует 

Балансовая стоимость, руб. 

Информация не предоставлена. Отсутствие сведений 

о балансовой и остаточной стоимости не оказывает 

влияния на итоговую величину рыночной стоимости 

объекта оценки. 

Другие факторы и характеристики, относящиеся к 

объекту оценки, существенно влияющие на его 

стоимость 

Не выявлены 

Таблица 15. Описание нежилого помещения, кад. номер 33:04:010134:469 

Наименование показателя Значение показателя 

Назначение Нежилое 

Функциональное назначение Гараж 

Текущее использование Гараж 

Адрес 
Владимирская область, р-н. Юрьев-Польский, г. 

Юрьев-Польский, пер. Авангардский, д. 6, пом. 3 

Кадастровый номер 33:04:010134:469 

Общая площадь, кв.м 37,8 

Высота потолков, м Нет данных  

Состояние отделки Рабочее состояние 

Этаж расположение 1 

Год постройки здания Нет данных 

Этажность здания 1 

Год реконструкции Нет данных 

Основные конструктивные элементы 

Фундамент Нет данных 

Наружные и внутренние капитальные стены Кирпич 

Перегородки Нет данных 

Перекрытия Нет данных 

Инженерно-техническое состояние Удовлетворительное 

Общие данные 

Вид права Право собственности 

Правоустанавливающий документ 
Выписка ЕГРН № 00-00-4001/5283/2020-38363 от 

23.10.2020 г. 

Субъект права КПК «НАРОДНАЯ КАССА»  

Существующие ограничения (обременения) права Арест 

Дополнительная информация Отсутствует 

Балансовая стоимость, руб. 

Информация не предоставлена. Отсутствие сведений 

о балансовой и остаточной стоимости не оказывает 

влияния на итоговую величину рыночной стоимости 

объекта оценки. 

Другие факторы и характеристики, относящиеся к 

объекту оценки, существенно влияющие на его 

стоимость 

Не выявлены 

Таблица 16. Описание нежилого помещения, кад. номер 33:18:000317:621 

Наименование показателя Значение показателя 

Назначение Нежилое 

Функциональное назначение Свободное назначение 

Текущее использование Свободное назначение 

Адрес 
Владимирская область, Кольчугинский район, МО г. 

Кольчугино, г. Кольчугино, ул. Веденеева, д. 3 

Кадастровый номер 33:18:000317:621 

Общая площадь, кв.м 64,9 

Высота потолков, м Нет данных  

Состояние отделки Среднее состояние 

Этаж расположение 1 
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Наименование показателя Значение показателя 

Год постройки здания 199510  

Тип здания Жилой дом 

Этажность здания 5 

Год реконструкции Нет данных 

Основные конструктивные элементы 

Фундамент Ленточный 

Наружные и внутренние капитальные стены Панельные 

Перегородки Нет данных 

Перекрытия Железобетонные 

Инженерно-техническое состояние Удовлетворительное 

Общие данные 

Вид права Право собственности 

Правоустанавливающий документ 
Выписка ЕГРН № 00-00-4001/5283/2020-38363 от 

23.10.2020 г. 

Субъект права КПК «НАРОДНАЯ КАССА»  

Существующие ограничения (обременения) права Арест 

Дополнительная информация Отсутствует 

Балансовая стоимость, руб. 

Информация не предоставлена. Отсутствие сведений 

о балансовой и остаточной стоимости не оказывает 

влияния на итоговую величину рыночной стоимости 

объекта оценки. 

Другие факторы и характеристики, относящиеся к 

объекту оценки, существенно влияющие на его 

стоимость 

Не выявлены 

Таблица 17. Описание нежилого помещения, кад. номер 33:18:000540:714 

Наименование показателя Значение показателя 

Назначение Нежилое 

Функциональное назначение Свободное назначение 

Текущее использование Свободное назначение 

Адрес 

Владимирская область, р-н Кольчугинский, МО 

город Кольчугино (городское поселение), г. 

Кольчугино, ул 50 лет Октября, д 15 

Кадастровый номер 33:18:000540:714 

Общая площадь, кв.м 251,6 

Высота потолков, м 3,10 

Состояние отделки Среднее состояние 

Этаж расположение 1 

Год постройки здания 197911  

Тип здания Жилой дом 

Этажность здания 5 

Год реконструкции Нет данных 

Основные конструктивные элементы 

Фундамент Ленточный 

Наружные и внутренние капитальные стены Кирпичные 

Перегородки Нет данных 

Перекрытия Железобетонные 

Инженерно-техническое состояние Удовлетворительное 

Общие данные 

Вид права Право собственности 

Правоустанавливающий документ 
Выписка ЕГРН № 00-00-4001/5283/2020-38363 от 

23.10.2020 г. 

Субъект права КПК «НАРОДНАЯ КАССА»  

Существующие ограничения (обременения) права Арест 

Дополнительная информация Отсутствует 

Балансовая стоимость, руб. 
Информация не предоставлена. Отсутствие сведений 

о балансовой и остаточной стоимости не оказывает 

 
10 https://www.reformagkh.ru/myhouse/profile/view/8039066 
11 https://www.reformagkh.ru/myhouse/profile/view/8023150 
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Наименование показателя Значение показателя 

влияния на итоговую величину рыночной стоимости 

объекта оценки. 

Другие факторы и характеристики, относящиеся к 

объекту оценки, существенно влияющие на его 

стоимость 

Не выявлены 

Таблица 18. Описание нежилого здания, кад. номер 33:04:010130:84 

Наименование показателя Значение показателя 

Назначение Нежилое 

Функциональное назначение Свободное назначение 

Текущее использование Складское 

Адрес 

Владимирская область, р-н Юрьев-Польский, МО 

город Юрьев-Польский (городское поселение), г 

Юрьев-Польский, ул Герцена, д 2 

Кадастровый номер 33:04:010130:84 

Общая площадь, кв.м 223,3 

Площадь застройки, кв.м Нет данных 

Строительный объем, куб.м Нет данных 

Высота потолков, м Нет данных  

Состояние отделки Рабочее состояние 

Год постройки здания 197012  

Этажность здания 1 

Год реконструкции Нет данных 

Основные конструктивные элементы 

Фундамент Нет данных 

Наружные и внутренние капитальные стены Каменные и бетонные 

Перегородки Нет данных 

Перекрытия Нет данных 

Инженерно-техническое состояние Удовлетворительное 

Общие данные 

Вид права Право собственности 

Правоустанавливающий документ 
Выписка ЕГРН № 00-00-4001/5283/2020-38363 от 

23.10.2020 г. 

Субъект права КПК «НАРОДНАЯ КАССА»  

Существующие ограничения (обременения) права Арест 

Дополнительная информация Отсутствует 

Балансовая стоимость, руб. 

Информация не предоставлена. Отсутствие сведений 

о балансовой и остаточной стоимости не оказывает 

влияния на итоговую величину рыночной стоимости 

объекта оценки. 

Другие факторы и характеристики, относящиеся к 

объекту оценки, существенно влияющие на его 

стоимость 

Не выявлены 

Таблица 19. Описание нежилого здания, кад. номер 33:04:010139:465 

Наименование показателя Значение показателя 

Назначение Нежилое 

Функциональное назначение Свободное назначение 

Текущее использование Свободное назначение 

Адрес 
Владимирская область, Юрьев-Польский район, г. 

Юрьев-Польский, пл. Советская, д.7-А 

Кадастровый номер 33:04:010139:465 

Общая площадь, кв.м 244,8 

Площадь застройки, кв.м Нет данных 

Строительный объем, куб.м Нет данных 

Высота потолков, м 1,50-3,00 

Год постройки здания 197013  

Состояние отделки Среднее состояние 

 
12 https://rosreestr.gov.ru/ 
13 https://rosreestr.gov.ru/ 
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Наименование показателя Значение показателя 

Этажность здания 1 

Год реконструкции Нет данных 

Основные конструктивные элементы 

Фундамент Нет данных 

Наружные и внутренние капитальные стены Каменные и бетонные 

Перегородки Нет данных 

Перекрытия Нет данных 

Инженерно-техническое состояние Хорошее 

Общие данные 

Вид права Право собственности 

Правоустанавливающий документ 
Выписка ЕГРН № 00-00-4001/5283/2020-38363 от 

23.10.2020 г. 

Субъект права КПК «НАРОДНАЯ КАССА»  

Существующие ограничения (обременения) права Арест 

Дополнительная информация Отсутствует 

Балансовая стоимость, руб. 

Информация не предоставлена. Отсутствие сведений 

о балансовой и остаточной стоимости не оказывает 

влияния на итоговую величину рыночной стоимости 

объекта оценки. 

Другие факторы и характеристики, относящиеся к 

объекту оценки, существенно влияющие на его 

стоимость 

Не выявлены 
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6.4. Фотоматериалы 

 
Помещение, назначение: жилое (квартира), кад. номер 86:09:0101003:2172 
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Помещения, назначение: жилое (квартира), кад. номер 86:09:0301001:2476 
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Нежилое помещение, кад. номер 86:22:0005002:108514 

  

 
14 Фото представлены представителями заказчика и с помощью открытых источников сети интернет 

(https://www.google.com/maps/place/) 
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Нежилое помещение, кад. номер 33:18:000317:62115 

 
 

 
15 Фото представлены представителями заказчика и с помощью открытых источников сети интернет 

(http://vladimir.vsedomarossii.ru/house/98714) 
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Нежилое помещение, кад. номер 33:18:000540:71416 

 
16 Фото представлены представителями заказчика и с помощью открытых источников сети интернет 

(https://vladimir.vsedomarossii.ru/house/92508) 



ОБЩЕСТВО С ОГРАНИЧЕННОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТЬЮ «ОЦЕНОЧНАЯ КОМПАНИЯ «ЮРДИС» 
 

36 

 

  



ОБЩЕСТВО С ОГРАНИЧЕННОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТЬЮ «ОЦЕНОЧНАЯ КОМПАНИЯ «ЮРДИС» 

37 
 

 

 

  



ОБЩЕСТВО С ОГРАНИЧЕННОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТЬЮ «ОЦЕНОЧНАЯ КОМПАНИЯ «ЮРДИС» 
 

38 

 

 

  



ОБЩЕСТВО С ОГРАНИЧЕННОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТЬЮ «ОЦЕНОЧНАЯ КОМПАНИЯ «ЮРДИС» 

39 
 

  

  

  
Нежилое здание, кад. номер 33:04:010139:465 
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6.5. Информация о текущем использовании объекта оценки 

По итогам анализа полученной оценщиком информации, было выявлено, что оцениваемые 

объекты используются в качестве нежилых зданий и помещений свободного назначения, помещения 

гаража, жилого дома и квартир, земельные участки используются для размещения нежилых офисно-
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торговых зданий, гаражей, что соответствует функциональному назначению, установленному и 

отраженному в документах17, предоставленных представителями Заказчика. 

6.6. Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно 

влияющие на его стоимость 

Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно влияющие на его 

стоимость, оценщиком выявлены не были. 

6.7. Оцениваемые права на объект оценки 

В настоящем Отчете оценивается рыночная стоимость объектов недвижимого имущества, 

принадлежащих КПК "НАРОДНАЯ КАССА" на праве собственности. 

Согласно ст. 209 Гражданского кодекса РФ «Содержание права собственности», собственнику 

принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим имуществом. Собственник вправе по 

своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не 

противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие права и охраняемые законом 

интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам, 

передавать им, оставаясь собственником, права владения, пользования и распоряжения имуществом, 

отдавать имущество в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным способом. 

Право собственности принадлежит КПК «НАРОДНАЯ КАССА». Реквизиты субъекта права 

представлены ниже. 

Таблица 20. Реквизиты субъекта права  

Место нахождение: 109431, Москва г, Привольная ул, дом № 61, корпус 1 

ИНН: 7721526025 

КПП: 772101001 

ОГРН: 1057746379459 

Дата присвоения ОГРН: 05.03.2005 г. 

6.8. Обременения оцениваемых прав 

В рамках настоящего Отчета под обременением понимается ограничение права собственности и 

других вещных прав на объект правами других лиц (например, залог, аренда, сервитут и др.). 

Различают обременения в силу закона и обременения в силу договора. 

При подготовке Отчета об оценке обременение прав на оцениваемое имущество исследуется с 

точки зрения того, как может повлиять наличие обременения на экономические интересы 

существующего владельца имущества и ожидания предполагаемого инвестора. 

Согласно анализу, предоставленных представителями Заказчика документов18, оценщиком было 

выявлено обременение на оцениваемые объекты в виде ареста. 

В рамках настоящего Отчета рыночная стоимость имущества определялась в предположении 

отсутствия существующих ограничений (обременений) оцениваемых прав. 

6.9. Краткая характеристика местоположения объекта оценки 

Оцениваемые объекты расположены по адресу: Ханты-Мансийский автономный округ-Югра, г. 

Югорск, ул. Железнодорожная, д. 27, Владимирская обл, р-н Юрьев-Польский, МО г Юрьев-Польский 

(городское поселение), г Юрьев-Польский, ул. Герцена, дом 2, Владимирская область, р-н Юрьев-

Польский, г. Юрьев-Польский, пер. Авангардский, дом 6, Владимирская обл, р-н Юрьев-Польский, МО 

г Юрьев-Польский (городское поселение), г Юрьев-Польский, пл. Советская, на земельном участке 

расположен дом №7-А, Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, р-н Советский, г Советский, ул 

Гастелло, д 41, Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, р-н. Советский, пгт. Пионерский, ул. 

Комсомольская, д. 11, Владимирская область, Кольчугинский район, МО г. Кольчугино, г. Кольчугино, 

ул. Веденеева, д. 3, Владимирская область, р-н Кольчугинский, МО город Кольчугино (городское 

поселение), г Кольчугино, ул 50 лет Октября, д 15. 

 
17 Копии использованных документов представлены в Приложении к настоящему Отчету об оценке. 
18 Копии использованных документов находятся в Приложении к настоящему Отчету об оценке. 
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Таблица 21. Местоположение объекта оценки по адресу: Ханты-Мансийский автономный округ-Югра, г. 

Югорск, ул. Железнодорожная, д. 27 

Адрес местоположения 
Ханты-Мансийский автономный округ-Югра, г. Югорск, 

ул. Железнодорожная, д. 27 

Характеристики местоположения 

Объект расположен на окраине города, в непосредственной 

близости проходит ж/д станция, окружающая застройка 

выражена объектами жилой застройки. 

Уточненное местоположение оцениваемого объекта представлено на следующих рисунках19 

 

 

 

Таблица 22. Местоположение объекта оценки по адресу: Владимирская обл, р-н Юрьев-Польский, МО г Юрьев-

Польский (городское поселение), г Юрьев-Польский, ул. Герцена, дом 2 

Адрес местоположения 

Владимирская обл, р-н Юрьев-Польский, МО г Юрьев-

Польский (городское поселение), г Юрьев-Польский, ул. 

Герцена, дом 2 

Характеристики местоположения 

Объект расположен на окраине города, окружающая 

застройка выражена объектами жилой малоэтажной и 

промышленной застройки, объект имеет развитые 

подъездные пути. 

 
19 Источник информации: https://yandex.ru/maps/ 
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Уточненное местоположение оцениваемого объекта представлено на следующих рисунках20 

 

 

Таблица 23. Местоположение объекта оценки по адресу: Владимирская область, р-н Юрьев-Польский, г. Юрьев-

Польский, пер. Авангардский, дом 6 

Адрес местоположения 
Владимирская область, р-н Юрьев-Польский, г. Юрьев-

Польский, пер. Авангардский, дом 6 

Характеристики местоположения 

Объект расположен в жилом районе города, окружающая 

застройка выражена объектами жилой застройки, объект 

имеет развитые подъездные пути. 

Уточненное местоположение оцениваемого объекта представлено на следующих рисунках21 

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



ОБЩЕСТВО С ОГРАНИЧЕННОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТЬЮ «ОЦЕНОЧНАЯ КОМПАНИЯ «ЮРДИС» 

45 
 

 

 

Таблица 24. Местоположение объекта оценки по адресу: Владимирская обл, р-н Юрьев-Польский, МО г Юрьев-

Польский (городское поселение), г Юрьев-Польский, пл. Советская, на земельном участке расположен дом №7-

А 

Адрес местоположения 

Владимирская обл, р-н Юрьев-Польский, МО г Юрьев-

Польский (городское поселение), г Юрьев-Польский, пл. 

Советская, на земельном участке расположен дом №7-А  

Характеристики местоположения 

Объект расположен в центре городе в оживленном районе, 

окружающая застройка выражена объектами 

коммерческой застройки, объект имеет развитые 

подъездные пути. 

Уточненное местоположение оцениваемого объекта представлено на следующих рисунках22  

 

 
22 Источник информации: https://yandex.ru/maps/ 
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Таблица 25. Местоположение объекта оценки по адресу: Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, р-н 

Советский, г Советский, ул Гастелло, д 41 

Адрес местоположения 
Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, р-н 

Советский, г Советский, ул Гастелло, д 41 

Характеристики местоположения 

Объект расположен в районе жилой застройки города, на 

первой линии ул. Гастелло, обеспечен необходимыми 

объектами инфраструктуры. 

Уточненное местоположение оцениваемого объекта представлено на следующих рисунках23  

 
23 Источник информации: https://yandex.ru/maps/ 
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Таблица 26. Местоположение объекта оценки по адресу: Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, р-н. 

Советский, пгт. Пионерский, ул. Комсомольская, д. 11 

Адрес местоположения 
Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, р-н. 

Советский, пгт. Пионерский, ул. Комсомольская, д. 11 

Характеристики местоположения 

Объект расположен в районе жилой застройки города, 

внутри квартала, обеспечен необходимыми объектами 

инфраструктуры. 

Уточненное местоположение оцениваемого объекта представлено на следующих рисунках24 

 
24 Источник информации: https://yandex.ru/maps/ 
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Таблица 27. Местоположение объекта оценки по адресу: Владимирская область, Кольчугинский район, МО г. 

Кольчугино, г. Кольчугино, ул. Веденеева, д. 3 

Адрес местоположения 
Владимирская область, Кольчугинский район, МО г. 

Кольчугино, г. Кольчугино, ул. Веденеева, д. 3 

Характеристики местоположения 

Объект расположен в районе жилой застройки города, на 

первой линии ул. Веденеева, обеспечен необходимыми 

объектами инфраструктуры. 

Уточненное местоположение оцениваемого объекта представлено на следующих рисунках25 

 
25 Источник информации: https://yandex.ru/maps/ 
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Таблица 28. Местоположение объекта оценки по адресу: Владимирская область, р-н Кольчугинский, МО город 

Кольчугино (городское поселение), г Кольчугино, ул 50 лет Октября, д 15 

Адрес местоположения 

Владимирская область, р-н Кольчугинский, МО город 

Кольчугино (городское поселение), г Кольчугино, ул 50 лет 

Октября, д 15 

Характеристики местоположения 

Объект расположен в районе жилой застройки города, на 

первой линии ул. 50 лет Октября, обеспечен 

необходимыми объектами инфраструктуры. 

Уточненное местоположение оцениваемого объекта представлено на следующих рисунках26 

 
26 Источник информации: https://yandex.ru/maps/ 
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Краткая характеристика г. Югорск Ханты-Мансийского автономного округа-Югра27 

Югорск — город в Ханты-Мансийском автономном округе — Югре, расположенный в 380 км 

от Ханты-Мансийска, в 687 км от Тюмени. Население — 37 966 чел. (2020). Площадь — 15,2 км². 

Как административно-территориальная единица ХМАО имеет статус города окружного значения. В 

рамках местного самоуправления образует муниципальное образование город Югорск со 

статусом городского округа как единственный населённый пункт в его составе. Градообразующее 

предприятие города Югорска ООО «Газпром трансгаз Югорск» — крупнейшее газотранспортное 

предприятие в мире. В городе находится железнодорожная станция Геологическая, которая связывает 

Югорск с Советским, Ивделем, Краснотурьинском, Серовом, Нижним Тагилом, Пермью, 

Екатеринбургом, Няганью, Приобьем, Агиришем.  

 

Краткая характеристика г. Юрьев-Польский Владимирской области28 

Юрьев-Польский (Юрьев-Польской) — город (с 1152 года) в России. Административный 

центр Юрьев-Польского района Владимирской области. Образует одноимённое муниципальное 

образование город Юрьев-Польский со статусом городского поселения как единственный населённый 

пункт в его составе. Расположен на реке Колокше (приток реки Клязьмы), в 68 км к северо-

западу от Владимира и в 180 км к северо-востоку от Москвы.  

 
27 https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AE%D0%B3%D0%BE%D1%80%D1%81%D0%BA  
28 https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AE%D1%80%D1%8C%D0%B5%D0%B2-

%D0%9F%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9  

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A5%D0%B0%D0%BD%D1%82%D1%8B-%D0%9C%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%BD%D0%BE%D0%BC%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3_%E2%80%94_%D0%AE%D0%B3%D1%80%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A5%D0%B0%D0%BD%D1%82%D1%8B-%D0%9C%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D1%8E%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%B4%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%A5%D0%B0%D0%BD%D1%82%D1%8B-%D0%9C%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%BD%D0%BE%D0%BC%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3%D0%B0_%E2%80%94_%D0%AE%D0%B3%D1%80%D1%8B#%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D1%83%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B9%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A5%D0%B0%D0%BD%D1%82%D1%8B-%D0%9C%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%BD%D0%BE%D0%BC%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B6%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%B7%D0%BD%D0%B0%D1%87%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%B4%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%A5%D0%B0%D0%BD%D1%82%D1%8B-%D0%9C%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%BD%D0%BE%D0%BC%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3%D0%B0_%E2%80%94_%D0%AE%D0%B3%D1%80%D1%8B#%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D1%83%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B9%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3_(%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%B0%D0%B7%D0%BF%D1%80%D0%BE%D0%BC_%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%B3%D0%B0%D0%B7_%D0%AE%D0%B3%D0%BE%D1%80%D1%81%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%93%D0%B5%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D0%B3%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_(%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%86%D0%B8%D1%8F)&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BE%D0%B2%D0%B5%D1%82%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_(%D0%A5%D0%B0%D0%BD%D1%82%D1%8B-%D0%9C%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%BD%D0%BE%D0%BC%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%98%D0%B2%D0%B4%D0%B5%D0%BB%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/1152_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AE%D1%80%D1%8C%D0%B5%D0%B2-%D0%9F%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BB%D0%B0%D0%B4%D0%B8%D0%BC%D0%B8%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D0%BA%D1%88%D0%B0_(%D0%BF%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D0%BA_%D0%9A%D0%BB%D1%8F%D0%B7%D1%8C%D0%BC%D1%8B)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BB%D1%8F%D0%B7%D1%8C%D0%BC%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%A074&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%A074&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BB%D0%B0%D0%B4%D0%B8%D0%BC%D0%B8%D1%80_(%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0


ОБЩЕСТВО С ОГРАНИЧЕННОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТЬЮ «ОЦЕНОЧНАЯ КОМПАНИЯ «ЮРДИС» 

51 
 

 
 

Краткая характеристика г. Кольчугино Владимирской области30 

Кольчугино — город (с 1931 г.) во Владимирской области России. Административный 

центр Кольчугинского района. Образует городское поселение город Кольчугино. Расположен в северо-

западной части Владимирской области, на реке Пекше (приток реки Клязьмы), в Юрьевском ополье, 

на отрогах Московской возвышенности, в 74 км от Владимира, в 131 км от Москвы (через Киржач), в 

40 км от Александрова, в 30 км от Юрьева-Польского. Входит в Северо-Западный внутриобластной 

экономический район. На железнодорожной станции Кольчугино Северной железной 

дороги останавливаются пригородные поезда Александров — Иваново (№ 6292/6491) и пассажирские 

поезда Москва — Иваново (№ 674/673), Москва — Кинешма (№ 662/662). С областным центром 

город связан автомобильным сообщением по региональной дороге 17А-2 Колокша —Дворики. 

Работает автовокзал. Имеется регулярное автобусное сообщение 

с Москвой через Киржач, Черноголовку. Через Кольчугино проезжают автобусы Москва — Юрьев-

Польский. Вблизи города проходит магистральный газопровод и ВЛ 750 кВ Калининская 

АЭС — Владимир. В городе действует девять автобусных маршрутов и несколько частных 

фирм такси. 

Краткая характеристика г. Советский Ханты-Мансийского автономного округа-Югра31 

Советский — город в Ханты-Мансийском автономном округе — Югре России. 

Образует муниципальное образование городское поселение Советский как единственный населённый 

пункт в его составе. Население — 29 293 чел. (2020), плотность населения города 77 чел/км². 

Ближайшие города: Нижний Тагил (583 км), Екатеринбург (725 км), Ханты-Мансийск (367 

км), Тюмень (1 039 км). Город Советский приравнен к районам Крайнего Севера. Климат умеренный 

континентальный, характеризующийся быстрой сменой погодных условий, особенно осенью и весной, 

а также в течение суток. Рекордный минимум −48° зафиксирован в феврале 1994 г. Рекордный 

максимум +38° в июне 2012 г. Основными отраслями промышленности являются лесозаготовка и 

переработка древесины. В Советском находятся предприятия по выпуску мебели, столярных изделий, 

клеёных деревянных щитов, мебельного шпона, комплектов для деревянного домостроения — ООО 

«Лесопильные заводы Югры» (входит в холдинг ОАО «Югорский лесопромышленный холдинг»), 

«Югра-Плит», «Советский завод жбк». 

 

 

 

 
30 https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AE%D1%80%D1%8C%D0%B5%D0%B2-

%D0%9F%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9  
31 https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BE%D0%B2%D0%B5%D1%82%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%

B9_(%D0%A5%D0%B0%D0%BD%D1%82%D1%8B-

%D0%9C%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B0%D0%

B2%D1%82%D0%BE%D0%BD%D0%BE%D0%BC%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%

D1%83%D0%B3)  

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/1931
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BB%D0%B0%D0%B4%D0%B8%D0%BC%D0%B8%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%87%D1%83%D0%B3%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%9A%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%87%D1%83%D0%B3%D0%B8%D0%BD%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%B5%D0%BA%D1%88%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BB%D1%8F%D0%B7%D1%8C%D0%BC%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B2%D0%BE%D0%B7%D0%B2%D1%8B%D1%88%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BB%D0%B0%D0%B4%D0%B8%D0%BC%D0%B8%D1%80_(%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B8%D1%80%D0%B6%D0%B0%D1%87
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%BB%D0%B5%D0%BA%D1%81%D0%B0%D0%BD%D0%B4%D1%80%D0%BE%D0%B2_(%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AE%D1%80%D1%8C%D0%B5%D0%B2-%D0%9F%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%87%D1%83%D0%B3%D0%B8%D0%BD%D0%BE_(%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%86%D0%B8%D1%8F)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D0%B2%D0%B5%D1%80%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B6%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%B7%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D0%B2%D0%B5%D1%80%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B6%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%B7%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%BB%D0%B5%D0%BA%D1%81%D0%B0%D0%BD%D0%B4%D1%80%D0%BE%D0%B2_I
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%98%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%BE_(%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%86%D0%B8%D1%8F)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0-%D0%9F%D0%B0%D1%81%D1%81%D0%B0%D0%B6%D0%B8%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F-%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%98%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%BE_(%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%86%D0%B8%D1%8F)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0-%D0%9F%D0%B0%D1%81%D1%81%D0%B0%D0%B6%D0%B8%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F-%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B8%D0%BD%D0%B5%D1%88%D0%BC%D0%B0_(%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%86%D0%B8%D1%8F)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D0%BA%D1%88%D0%B0_(%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B2%D0%BD%D1%8F)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%B2%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%BA%D0%B8_(%D0%90%D0%BB%D0%B5%D0%BA%D1%81%D0%B0%D0%BD%D0%B4%D1%80%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B8%D1%80%D0%B6%D0%B0%D1%87
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A7%D0%B5%D1%80%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D0%BA%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AE%D1%80%D1%8C%D0%B5%D0%B2-%D0%9F%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AE%D1%80%D1%8C%D0%B5%D0%B2-%D0%9F%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%8F_%D1%8D%D0%BB%D0%B5%D0%BA%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B4%D0%B0%D1%87%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D0%BB%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%90%D0%AD%D0%A1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D0%BB%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%90%D0%AD%D0%A1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BB%D0%B0%D0%B4%D0%B8%D0%BC%D0%B8%D1%80_(%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%B1%D1%83%D1%81
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%B0%D0%BA%D1%81%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A5%D0%B0%D0%BD%D1%82%D1%8B-%D0%9C%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%BD%D0%BE%D0%BC%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%B8%D0%B6%D0%BD%D0%B8%D0%B9_%D0%A2%D0%B0%D0%B3%D0%B8%D0%BB
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%95%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B8%D0%BD%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A5%D0%B0%D0%BD%D1%82%D1%8B-%D0%9C%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D1%8E%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BD%D0%B8%D0%B9_%D0%A1%D0%B5%D0%B2%D0%B5%D1%80
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D0%B5%D1%81%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D0%BC%D1%8B%D1%88%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%8C
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Краткая характеристика пгт. Пионерский Ханты-Мансийского автономного округа-Югра32 

Пионерский — посёлок городского типа в Советском районе Ханты-Мансийского автономного 

округа России. Железнодорожная станция — Алябьево. Население — 4781 чел. (2020). Статус посёлка 

городского типа — с 1962 года.  

  

 
32 https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%B8%D0%BE%D0%BD%D0%B5%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%

B8%D0%B9_(%D0%A5%D0%B0%D0%BD%D1%82%D1%8B-

%D0%9C%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B0%D0%

B2%D1%82%D0%BE%D0%BD%D0%BE%D0%BC%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%

D1%83%D0%B3)  

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%BE%D1%81%D1%91%D0%BB%D0%BE%D0%BA_%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D1%82%D0%B8%D0%BF%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BE%D0%B2%D0%B5%D1%82%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%A5%D0%B0%D0%BD%D1%82%D1%8B-%D0%9C%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%BD%D0%BE%D0%BC%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A5%D0%B0%D0%BD%D1%82%D1%8B-%D0%9C%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%BD%D0%BE%D0%BC%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A5%D0%B0%D0%BD%D1%82%D1%8B-%D0%9C%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%BD%D0%BE%D0%BC%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/1962_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
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6. Анализ наиболее эффективного использования  

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 (ФСО №7). 

При определении вариантов наиболее эффективного использования объекта используются 

четыре основных критерия анализа:  

• юридическая правомочность — все возможные варианты использования объекта 

недвижимости, которые не запрещены законодательством и частными юридическими ограничениями, 

при этом принимаются во внимание нормы зонирования, строительные нормы и правила, нормативные 

акты по охране исторических зданий, экологическое законодательство, которое может запретить 

конкретные виды потенциального использования, наличие долгосрочных договоров аренды, 

публичные и частные сервитуты и пр.; 

• физическая осуществимость — из всех юридически правомочных вариантов использования 

выбираются те, которые физически осуществимы на объекте, в том числе учитывается состояние 

грунтов и подъездных путей, риски стихийных бедствий, инженерная обеспеченность района, 

состояние и близость соседних зданий и пр.; 

• финансовая оправданность — анализируется финансовая состоятельность оставшихся 

юридически разрешенных и физически возможных вариантов использования недвижимости и 

выявляется, сможет ли проект использования недвижимости по рассматриваемому назначению 

обеспечить положительную конечную отдачу, соизмеримую с отдачей по альтернативным 

инвестициям; 

• максимальная эффективность — в качестве наиболее эффективного варианта использования 

выбирается такое использование объекта, которое соответствует максимальной отдаче среди всех 

рассмотренных финансово состоятельных вариантов. 

Оценке подлежит рыночная стоимость объектов недвижимого имущества, принадлежащих КПК 

"НАРОДНАЯ КАССА" на праве собственности. 

Анализ наиболее эффективного использования по критериям представлен в таблице ниже. 
Таблица 29. Анализ наиболее эффективного использования оцениваемых объектов 

Помещение 
Юридическая 

правомочность 

Физическая 

осуществимость 

Финансовая 

оправданность 

Максимальная 

эффективность 

Помещение 

(квартира) с кад. 

номером 

86:09:0101003:2172 

Жилое (квартира) Жилое (квартира) Жилое (квартира) Жилое (квартира) 

Помещение 

(квартира) с кад. 

номером 

86:09:0301001:2476 

Жилое (квартира) Жилое (квартира) Жилое (квартира) Жилое (квартира) 

Помещение с кад. 

номером 

86:22:0005002:1085 

Нежилое 

Нежилое 

(свободное 

назначение) 

Нежилое 

(свободное 

назначение) 

Нежилое 

(свободное 

назначение) 

Помещение с кад. 

номером 

33:04:010134:469 

Нежилое 
Нежилое 

(гараж) 

Нежилое 

(гараж) 

Нежилое 

(гараж) 

Помещение с кад. 

номером 

33:18:000317:621 

Нежилое 

Нежилое 

(свободное 

назначение) 

Нежилое 

(свободное 

назначение) 

Нежилое 

(свободное 

назначение) 

Помещение с кад. 

номером 

33:18:000540:714 

Нежилое 

Нежилое 

(свободное 

назначение) 

Нежилое 

(свободное 

назначение) 

Нежилое 

(свободное 

назначение) 

Здание с кад. 

номером 

33:04:010130:84 

Нежилое 
Нежилое 

(складское) 

Нежилое 

(складское) 

Нежилое 

(складское) 

Здание с кад. 

номером 

33:04:010139:465 

Нежилое 

Нежилое 

(свободное 

назначение) 

Нежилое 

(свободное 

назначение) 

Нежилое 

(свободное 

назначение) 
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8. Анализ рынка объекта оценки, а также анализ других внешних факторов, не 

относящихся непосредственно к объекту оценки, но влияющих на его стоимость 

8.1. Анализ общей политической и социально-экономической обстановки в стране и 

регионе расположения объекта оценки  

Текущая макроэкономическая ситуация  

Обзор макроэкономических показателей имеет особое значение при составлении отчета об 

оценке справедливой и рыночной стоимости. При этом не требуется приводить в отчете полного 

макроэкономического обзора, а достаточно ограничиться анализом наиболее значимых для 

составляющих денежного потока показателей. По мнению западных аналитиков34, к таким показателям 

относятся: реальные темпы прироста валового внутреннего продукта, инвестиционная активность, 

динамика промышленного производства, динамика экспорта и импорта, динамика инфляции, реальные 

доходы населения. 

Данный обзор подготовлен Департаментом макроэкономического анализа и прогнозирования 

Министерства экономического развития РФ35. 

Картина деловой активности. Сентябрь 2020 года 

По оценке Минэкономразвития России, в 3кв20 снижение ВВП замедлилось до -3,8% г/г по 

сравнению с -8,0% г/г во 2кв20. Из базовых отраслей основной вклад в сокращение спада внесло 

улучшение динамики торговли (1,5 п.п. из 4,2 п.п. разницы) и обрабатывающей промышленности (0,7 

п.п.), а также рост выпуска в сельском хозяйстве (0,1 п.п.). Кроме того, снятие карантинных 

ограничений в течение 3кв20, по оценке, сопровождалось улучшением динамики в отраслях сферы 

услуг. Вместе с тем в условиях действия соглашения ОПЕК+, направленного на поддержку цен на 

нефть, и ограничений на международные перевозки добыча полезных ископаемых и транспортный 

комплекс продолжали вносить существенный отрицательный вклад в динамику ВВП (по оценке, в 

общей сложности -2,9 п.п. в 3кв20). Снижение ВВП по итогам 9 месяцев 2020 года оценивается на 

уровне -3,5 % г/г. 

Помесячные темпы роста ВВП в течение 3кв20 демонстрировали восходящую динамику: по 

оценке, в сентябре 2020 г. падение сократилось до -3,3 % г/г по сравнению с -3,7 % г/г в августе и -

4,4% г/г в июле. 

Поддержку восстановлению в сентябре оказало постепенное улучшение показателей 

добывающего комплекса и транспортного комплекса. В секторе добычи полезных ископаемых в 

сентябре снижение незначительно замедлилось (до -10,0 % г/г с -10,6 % г/г в августе), в том числе, за 

счет улучшения показателей добычи естественного природного газа (-0,4% г/г после -3,5% г/г в августе 

и -11,3% г/г в июле). В этих условиях продолжается улучшение динамики грузооборота транспорта: -

3,4% г/г (-4,9 % г/г в августе), преимущественно за счет трубопроводного, а также морского и 

внутреннего водного транспорта. 

 

 
34The McKinsey Quarterly, 2000, № 4 
35 Источник: https://www.economy.gov.ru/material/file/5ed989233f7d439ae833c64485a09131/201019_.pdf 
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Выпуск продукции сельского хозяйства в сентябре оставался выше прошлогодних показателей. 

При этом наблюдаемое замедление роста (до 1,4% г/г после 4,1% г/г в августе) связано, главным 

образом, с ситуацией в секторе растениеводства, где урожай основных сельскохозяйственных культур 

(за исключением зерновых и зернобобовых) складывается ниже уровня прошлого года. Кроме того, в 

сентябре замедлился рост производства продукции животноводства (см. врезку). 

Динамика обрабатывающей промышленности в сентябре вернулась в область отрицательных 

значений после роста в августе (-1,6% г/г и +0,4% г/г соответственно). Вместе с тем поддержку росту 

по-прежнему оказывают химическая и пищевая отрасль (см. комментарий «О динамике 

промышленного производства. Сентябрь 2020 года»). 

В строительном секторе годовые темпы роста сохраняются вблизи нулевой отметки (-0,1 % г/г в 

сентябре после -0,6 % г/г в августе). На потребительском рынке наблюдается стабилизация после 

активного восстановления в летние месяцы. 

Оборот розничной торговли третий месяц подряд демонстрирует ухудшение динамики – до -3,0 

% г/г в сентябре после -2,7 % г/г в августе и -1,9% г/г в июле. Сокращение товарооборота наблюдается 

как в продовольственном, так и в непродовольственном сегменте. Вместе с тем динамика продаж 

легковых автомобилей, по данным Ассоциации европейского бизнеса, в сентябре вышла в 

положительную область (+3,4 % г/г против снижения на 0,5 % г/г в августе). 

В сегменте потребительских услуг сохраняется восстановительная динамика: падение объема 

платных услуг населению в сентябре замедлилось до -12,2% г/г с -16,8% г/г, оборот общественного 

питания сократился на -14,0% г/г (-18,7% г/г месяцем ранее). 

 
 

Выводы: 

• Помесячные темпы роста ВВП в течение 3кв20 демонстрировали восходящую динамику: 

по оценке, в сентябре 2020 г. падение сократилось до -3,3 % г/г по сравнению с -3,7 % г/г 

в августе и -4,4% г/г в июле. 

• В строительном секторе годовые темпы роста сохраняются вблизи нулевой отметки (-0,1 

% г/г в сентябре после -0,6 % г/г в августе). На потребительском рынке наблюдается 

стабилизация после активного восстановления в летние месяцы. 
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• В сегменте потребительских услуг сохраняется восстановительная динамика: падение 

объема платных услуг населению в сентябре замедлилось до -12,2% г/г с -16,8% г/г, оборот 

общественного питания сократился на -14,0% г/г (-18,7% г/г месяцем ранее). 

8.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект 

Оценке подлежит рыночная стоимость объектов недвижимого имущества, принадлежащих КПК 

"НАРОДНАЯ КАССА" на праве собственности. 

По итогам анализа полученной оценщиком информации, было выявлено, что объект оценки 

используется в качестве объектов жилой недвижимости, коммерческой недвижимости свободного и 

складского назначения. 

Таким образом, объект оценки относится к рынку жилой и коммерческой недвижимости. 

 

8.2.1. Анализ рынка жилой недвижимости Ханты-Мансийского автономного округа-Югра по 

состоянию на дату оценки37 

Рынок недвижимости ХМАО-Югры в этом году пережил серьезную трансформацию как в части 

покупательских запросов и сезонности спроса, так и его структуры. Первая волна высокого спроса на 

недвижимость отмечалась после падения мировых цен на нефть: активизировались те, кто в условиях 

нестабильной ситуации решил инвестировать свои сбережения в недвижимость. В этот период спрос 

на наиболее ликвидные варианты – однокомнатные квартиры – вырос в среднем на 25–30 процентов. 

По данным аналитического центра ЦИАН, за первое полугодие 2020 года югорчане взяли 11 730 

ипотечных кредитов на общую сумму более 31 миллиарда рублей. Рост по сравнению с первым 

полугодием 2019 года – 9,4 процента. 

Рекордные показатели спроса в этом году отмечаются в Сургуте. Если в марте спрос на вторичное 

жилье вырос по сравнению с началом года на 33 процента, а на новостройки – только на 19, то после 

запуска в апреле льготной ипотеке случился бум продаж на рынке первичного жилья. Спрос в этом 

сегменте вырос на 40 процентов. Спрос на рынке вторичного жилья вплоть до июля был относительно 

спокойный. 

Из-за общего снижения процентных ставок по ипотеке наблюдается тенденция роста интереса к 

готовому жилью. Особого внимания заслуживает рынок загородной недвижимости, пандемия 

изменила отношение россиян к дачам и домам, и жители ХМАО-Югры не стали исключением. За 

период с апреля по май спрос в этом сегменте вырос на 7,3 процента, а с июня по май – на 9,1 процента 

относительно начала года. 

В период строгих ограничительных мер больше всего пострадал рынок вторичного жилья, в 

апреле – мае спрос в этом сегменте снизился на 9,1 процента относительно первого квартала 2020 года, 

в июне – июле, – и вовсе на 13,1 процента. 

На фоне нестабильной ситуации жители Югры стали больше интересоваться динамикой 

изменения цены на приобретаемую недвижимость. 

После запуска дистанционных сервисов выбора и покупки недвижимости те, кто решил 

приобрести недвижимость для инвестиций, стали чаще обращать внимание на наиболее 

инвестиционно привлекательные регионы, такие как Москва, Санкт-Петербург, Краснодарский край и 

Тюмень. 

Он также отметил, что сервисом онлайн-ипотеки пользуются уже около 20 процентов граждан, 

планирующих приобретать недвижимость с привлечением заемных средств. Что же касается 

дистанционных сделок с недвижимостью, то этот сервис стал особо актуален при межрегиональных 

сделках. 

Данным способом приобретается недвижимость на первичном рынке, поскольку в этом случае 

нередко приобретение происходит на стадии котлована. Потенциальные покупатели стали 

рассматривать более просторное жилье, обращать внимание на организацию дворовой территории и 

доступности зон отдыха. Для многих стало важно наличие в квартире более большого балкона, а также 

возможности организации уединенной рабочей зоны. 

Спрос на ипотеку в Югре с начала 2020 года создал две волны ажиотажа. Наиболее пиковый 

период отмечался в марте, на фоне падения рубля. По сравнению с началом года покупательская 

активность выросла на 50–60 процентов. Второй – из-за пандемии: количество запросов резко 

сократилось, и по большей части из-за режима самоизоляции. Многие агентства недвижимости, чтобы 

остаться на плаву, запустили по всей России сервис онлайн-ипотеки, позволяющий получить 

 
37 Источник: https://fedpress.ru/article/2566704 
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одобрение по ставке ниже, чем в самих банках, не выходя из дома, и со второй половины апреля 

начался стабильный рост запросов по оформлению ипотеки. 

Средняя стоимость квадратного метра на вторичном рынке крупных городов Югры в этом году не 

демонстрировала революционных изменений на фоне ограничительных мер. В период с апреля по май 

средняя стоимость квадратного метра снизилась на 0,24 процента, после чего отыграла свои позиции в 

июне и июле, показав рост на 0,94 процента. Стоимость составляла, по нашим оценкам, 72,3 тысячи 

рублей. Схожая ситуация отмечалась на рынке загородного жилья. 

Более яркая тенденция на рынке новостроек, где в период самоизоляции средняя цена снизилась 

на четыре процента, летом начала отыгрывать свои позиции, но пока прибавила в цене только 0,3 

процента и составляет 89,31 тысячи рублей за квадратный метр. 

По словам экспертов, дальнейший рост покупательской активности и рост спроса на ипотеку будет 

увеличиваться. Что касается цен на недвижимость, то с учетом высокого спроса на новостройки и его 

восстановления в сегменте вторичного жилья цены на недвижимость будут показывать дальнейшую 

положительную динамику. Также не исключают увеличение доли частных инвесторов и повышение 

спроса на межрегиональные сделки из-за снижения ставок по банковским депозитам. 

Ниже представлена выборка объектов-аналогов по продаже квартир в районе расположения 

оцениваемых объектов. 
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В среднем стоимость предложения квартир в районе расположения оцениваемых объектов 

составляет от 20 000 до 44 037 руб./кв.м (НДС не облагается). 

 

Выводы: 

• Рынок недвижимости ХМАО-Югры в этом году пережил серьезную трансформацию как в 

части покупательских запросов и сезонности спроса, так и его структуры. Первая волна 

высокого спроса на недвижимость отмечалась после падения мировых цен на нефть: 

активизировались те, кто в условиях нестабильной ситуации решил инвестировать свои 

сбережения в недвижимость. 

• В период строгих ограничительных мер больше всего пострадал рынок вторичного жилья, 

в апреле – мае спрос в этом сегменте снизился на 9,1 процента относительно первого 

квартала 2020 года, в июне – июле, – и вовсе на 13,1 процента. 

• Средняя стоимость квадратного метра на вторичном рынке крупных городов Югры в этом 

году не демонстрировала революционных изменений на фоне ограничительных мер. В 

период с апреля по май средняя стоимость квадратного метра снизилась на 0,24 процента, 

после чего отыграла свои позиции в июне и июле, показав рост на 0,94 процента. 
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• В среднем стоимость предложения квартир в районе расположения оцениваемых объектов 

составляет от 20 000 до 44 037 руб./кв.м (НДС не облагается). 

 
8.2.2. Анализ рынка коммерческой недвижимости Ханты-Мансийского автономного округа-

Югра по состоянию на дату оценки38 

По итогам 3 квартала 2019 года на рынке коммерческой недвижимости Ханты-Мансийского 

автономного округа – Югра выставлено более 700 объектов коммерческого назначения, предлагаемых 

к продаже либо к аренде. При этом наибольшую долю на рынке (52%) занимают объекты, 

предлагаемые к продаже. 

 
Структура предложений к продаже в Ханты-Мансийского автономного округа – Югра на рынке 

коммерческой недвижимости по итогам 3 квартала 2019 г. Наибольшую долю в предложении, на рынке 

коммерческой и производственно-складской недвижимости Ханты-Мансийского автономного округа 

– Югра, занимают объекты коммерческой недвижимости (88%), объекты производственно-складского 

назначения занимают 12% рынка. 

 
Структура предложения коммерческой и производственно-складской недвижимости, на рынке 

Ханты-Мансийского автономного округа – Югра, по итогам 3 квартала 2019 г. 

 
38 Источник: http://feseo.ru/doc/a3.pdf 
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Структура предложения к аренде коммерческой и производственно-складской недвижимости на 

рынке Ханты-Мансийского автономного округа – Югра, по итогам 3 квартал 2017г. Рынок аренды 

коммерческой и производственно-складской недвижимости Ханты-Мансийского автономного округа 

– Югра представлен более 700 объектами. При этом наибольшую долю в предложении занимают 

объекты коммерческой недвижимости (91%), объекты производственно-складского назначения 

занимают 9% рынка. 

 
На рынке коммерческой недвижимости Ханты-Мансийского автономного округа – Югра, по 

итогам 3 квартала 2019 года, ситуация выглядит следующим образом: Стоимость предложений по 



ОБЩЕСТВО С ОГРАНИЧЕННОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТЬЮ «ОЦЕНОЧНАЯ КОМПАНИЯ «ЮРДИС» 
 

68 

продаже 1 кв.м коммерческой и производственно-складской недвижимости, на рынке 

ХантыМансийского автономного округа – Югра, по итогам 3 квартала 2019 г. 

 

 
Ниже представлена выборка объектов-аналогов по продаже и аренде объектов коммерческого 

назначения в районе расположения оцениваемых объектов и земельных участков под 

многоквартирную жилую застройку. 



ОБЩЕСТВО С ОГРАНИЧЕННОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТЬЮ «ОЦЕНОЧНАЯ КОМПАНИЯ «ЮРДИС» 

69 
 

 

 

 



ОБЩЕСТВО С ОГРАНИЧЕННОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТЬЮ «ОЦЕНОЧНАЯ КОМПАНИЯ «ЮРДИС» 
 

70 

 
 

 

 



ОБЩЕСТВО С ОГРАНИЧЕННОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТЬЮ «ОЦЕНОЧНАЯ КОМПАНИЯ «ЮРДИС» 

71 
 

 

 
 

 



ОБЩЕСТВО С ОГРАНИЧЕННОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТЬЮ «ОЦЕНОЧНАЯ КОМПАНИЯ «ЮРДИС» 
 

72 

 
 

 

 
 



ОБЩЕСТВО С ОГРАНИЧЕННОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТЬЮ «ОЦЕНОЧНАЯ КОМПАНИЯ «ЮРДИС» 

73 
 

 

 
 

 



ОБЩЕСТВО С ОГРАНИЧЕННОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТЬЮ «ОЦЕНОЧНАЯ КОМПАНИЯ «ЮРДИС» 
 

74 

 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



ОБЩЕСТВО С ОГРАНИЧЕННОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТЬЮ «ОЦЕНОЧНАЯ КОМПАНИЯ «ЮРДИС» 

75 
 

В среднем стоимость предложения объектов коммерческой недвижимости в районе расположения 

оцениваемых объектов составляет от 34 667 до 79 200 руб./кв.м с учетом НДС. Стоимость аренды 

варьируется в диапазоне от 6 857 до 7 200 руб./кв.м/год.  
 

Выводы: 

• По итогам 3 квартала 2019 года на рынке коммерческой недвижимости Ханты-

Мансийского автономного округа – Югра выставлено более 700 объектов коммерческого 

назначения, предлагаемых к продаже либо к аренде. 

• Структура предложений к продаже в Ханты-Мансийского автономного округа – Югра на 

рынке коммерческой недвижимости по итогам 3 квартала 2019 г. Наибольшую долю в 

предложении, на рынке коммерческой и производственно-складской недвижимости 

Ханты-Мансийского автономного округа – Югра, занимают объекты коммерческой 

недвижимости (88%), объекты производственно-складского назначения занимают 12% 

рынка. 

• Стоимость предложений по продаже 1 кв.м коммерческой и производственно-складской 

недвижимости, на рынке ХантыМансийского автономного округа – Югра, по итогам 3 

квартала 2019 г. 

• В среднем стоимость предложения объектов коммерческой недвижимости в районе 

расположения оцениваемых объектов составляет от 34 667 до 79 200 руб./кв.м с учетом 

НДС. Стоимость аренды варьируется в диапазоне от 6 857 до 7 200 руб./кв.м/год. 

 

8.2.3. Анализ рынка коммерческой недвижимости Владимирской области по состоянию на дату 

оценки39 

Объекты коммерческого назначения в Владимирской области в малых городах представлены в 

основном объектами низкого класса (класс С и D) советского периода постройки в 

удовлетворительном техническом состоянии. Наибольшее количество предложений представлено в 

таким городах как Владимир, Муром. На рынке существует дефицит качественных площадей, в 

основном представлены объекты торгового назначения малой площади. В среднем стоимость 

предложения составляет от 6 000 до 60 000 руб./кв.м с учетом НДС. Величина арендной ставки 

составляет от 1 000 до 7 000 руб./кв.м/год с учетом НДС. 

В целом рынок коммерческой недвижимости Владимирской области можно охарактеризовать как 

слаборазвитый рынок с дефицитом качественных площадей, основная часть помещений представляет 

собой объекты старого фонда в удовлетворительном состоянии, в среднем стоимость предложения 

составляет от 6 000 до 60 000 руб./кв.м с учетом НДС, величина арендной ставки составляет от 1 000 

до 7 000 руб./кв.м/год с учетом НДС. 

Рынок земельных участков промышленного и коммерческого назначения развит слабо и 

неравномерно, в основном на продажу выставлены участки относительно малых размеров площадью 

от 1 000 до 10 000 кв.м, в промышленных зонах на окраинах городов, в среднем стоимость 

предложения составляет от 200 до 900 руб./кв.м (НДС не облагается) за земельные участки 

промышленного назначения и от 1 500 до 2 700 руб. (НДС не облагается) за земельные участки 

коммерческого назначения. 

Ниже представлена выборка объектов-аналогов по продаже и аренде объектов коммерческого 

назначения и продаже земельных участков. 

 
39 Источник: Собственный анализ Оценщика. 
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Выводы: 

• Наибольшее количество предложений представлено в таким городах как Владимир, 

Муром. 

• Объекты коммерческого назначения в Владимирской области в малых городах 

представлены в основном объектами низкого класса (класс С и D) советского периода 

постройки в удовлетворительном техническом состоянии. 

• В среднем стоимость предложения составляет от 6 000 до 60 000 руб./кв.м с учетом НДС. 

Величина арендной ставки составляет от 1 000 до 7 200 руб./кв.м/год с учетом НДС. 
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8.3. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых 

объектов недвижимости 
Основные факторы, влияющие на цены недвижимого имущества 

В качестве основных факторов, влияющих на спрос и предложение, сопоставимых с объектом 

оценки объектов недвижимости, оценщик выделяет такие факторы, как: 

• динамика рынка; 

• спрос; 

• предложение; 

• ставки доходности; 

• период окупаемости на рынке недвижимости. 

Также в рамках анализа рынка объекта оценки были выделены следующие основные 

ценообразующие факторы, в дальнейшем использованные оценщиком при определении стоимости: 

• передаваемые имущественные права, ограничения этих прав, а также обременения по 

использованию объекта недвижимости; 

• условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия 

кредитования, иные условия); 

• условия продажи; 

• условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам 

предложений, иные условия); 

• местоположение объекта (район расположения); 

• вид использования и (или) зонирования; 

• общая площадь; 

• инженерные коммуникации и объекты инфраструктуры. 

Передаваемые имущественные права, ограничения этих прав, а также обременения по 

использованию объекта недвижимости. Под корректировкой на право собственности понимается 

разница между ценой объекта при наличии права собственности, оформленного в соответствии с 

правовыми нормами и требованиями. Аналогичная поправка применяется и при наличии различных 

ограничений на право собственности или иных обременений. В таких случаях снижается стоимость 

объекта и, соответственно, уменьшается цена сделки. Право аренды бывает краткосрочным и 

долгосрочным. Также наличие каких-либо обременений существенно влияет на стоимость объекта в 

меньшую сторону. 

 

Рисунок 1. Передаваемые имущественные права41 

Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия 

кредитования, иные условия). Сделки купли-продажи объектов недвижимости в аспекте 

финансовых расчетов при их приобретении могут иметь разнообразные варианты, из которых можно 

выделить три типичных: 1) расчет покупателя с продавцом за счет собственных средств и на дату 

продажи, 2) получение покупателем кредита у финансовой структуры (банка, финансовой компании и 

 
41 Источник информации: Справочник оценщика недвижимости – 2018. Земельные участки часть 2. Под ред. 

Л.А. Лейфера, 2018 г. 
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т. п.) для приобретения объекта недвижимости, 3) финансирование сделки купли-продажи объекта 

недвижимости самим продавцом, т.е. предоставление им покупателю ипотечного кредита. 

Условия продажи/Условия рынка. 

Влияние фактора «тип цены42 «учитывает тот факт, что в подавляющем большинстве случаев при 

исследовании рынка не представляется возможности использовать данные по реальным сделкам. В 

открытом доступе имеется лишь информация по предложениям, которые обычно достаточно полно 

представлены в соответствующих источниках. В этом случае необходимо учитывать готовность 

собственников скорректировать цены предложений объектов недвижимости в сторону их уменьшения 

в ходе обоснованного торга с потенциальным покупателем. 

Влияние фактора «дата действия цены» связано с изменением ценовых показателей во времени 

с учетом рыночной ситуации. Условиями рынка определяется изменение цен на недвижимость за 

промежуток времени от момента совершения сделки с объектом недвижимости до даты рассмотрения 

указанной сделки. Изменение рыночных условий может произойти в результате принятия новых 

налоговых норм, введения запрета на строительные работы, а также в связи с колебанием спроса и 

предложения. Иногда несколько экономических факторов совместно влияют на изменение рыночных 

условий. Спад экономики обычно ведет к снижению цен на все типы недвижимости, но по-разному. В 

период экономического спада часто бывает сложно найти заключенные недавно сделки. 

Следует отметить, что в текущих экономических условиях России метод сравнительных продаж 

имеет ряд ограничений. Так, например, наиболее целесообразно осуществлять сравнение на основании 

информации о ценах зарегистрированных сделок. Однако информация о реальных сделках является 

«закрытой» информацией. Наиболее доступными являются данные о ценах предложений на 

аналогичные объекты, выставленные на свободную продажу. Скидка на торг зависит от объемов и 

активности соответствующего сегмента рынка. Чем меньше активность рынка, тем больше может быть 

скидка на торг. 

 
Рисунок 2. Скидка на торг43 

 
42 Источник информации: http://shakay-realty.ru/tipy-prodazh/#ixzz4Csw5JToq 
43 Источник информации: Справочник оценщика недвижимости – 2018. Земельные участки часть 2. Под ред. 

Л.А. Лейфера, 2018 г. 
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Рисунок 3. Скидка на торг44 

 

 
44 Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость и 

сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» Авторы: 

Лейфер Л.А. Нижний Новгород, 2020 г. 
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Рисунок 4. Скидка на торг45 

 
 

Рисунок 5. Скидка на торг46 

Местоположение. 

Влияние фактора «местоположение недвижимости» связано с различием в стоимостях объектов, 

расположенных в условиях с различной экономической средой, близостью к центру города, различной 

интенсивностью деловой активности, близости к основным потребителям.  

К факторам местоположения относятся:  

• Престижность района расположения объекта, в том числе исторических и архитектурных 

памятников, заповедных зон, других достопримечательностей.  

• Удаленность его от центра деловой активности и жизнеобеспечения, в том числе от 

административных, общественных, финансовых, торговых, складских комплексов, 

источников снабжения ресурсами.  

• Транспортная и пешеходная доступность объекта, в том числе близость его к основным и 

вспомогательным транспортным магистралям, к парковкам для автомобилей и к 

остановкам общественного транспорта.  

• Качество ближайшего окружения, в том числе тип застройки и архитектурные 

особенности строений.  

 
45 Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости-2020. Производственно-складская 

недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного 

подхода» Авторы: Лейфер Л.А. Нижний Новгород, 2020 г. 
46 Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости-2019. Квартиры. Корректирующие 

коэффициенты и характеристики рынка недвижимости на основе рыночной информации и коллективных 

экспертных оценок» Авторы: Лейфер Л.А. Нижний Новгород, 2019 г. 
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Рисунок 6. Корректирующие коэффициенты на местоположение для земельных участков47. 

 

 
47 Источник информации: Справочник оценщика недвижимости – 2018. Земельные участки часть 1. Под ред. 

Л.А. Лейфера, 2018 г. 
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Рисунок 7. Корректирующие коэффициенты на местоположение для объектов офисно-торгового 

назначения48. 

 
48 Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость и 

сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» Авторы: 

Лейфер Л.А. Нижний Новгород, 2020 г. 
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Рисунок 8. Корректирующие коэффициенты на местоположение для объектов производственно-складского 

назначения49. 

Разрешенное использование. Следующие характеристики показывают различия в разрешенном 

использовании земельного участка: 

 
Рисунок 9. Корректирующий коэффициент на вид разрешенного использования50 

Физические характеристики.  

Масштабный эффект связан не только с размером площади, но и с включением в эту 

оцениваемую (сравниваемую) площадь таких элементов как:  

• общей площади здания (помещений) с техническими, вспомогательными, общими 

помещениями (лестничные клетки, коридоры, с/у и пр.);  

• этажей с коридорными системами и вспомогательными помещениями;  

 
49 Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости-2020. Производственно-складская 

недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного 

подхода» Авторы: Лейфер Л.А. Нижний Новгород, 2020 г. 
50 Источник информации: Справочник оценщика недвижимости – 2018. Земельные участки часть 2. Под ред. 

Л.А. Лейфера, 2018 г. 
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• отдельных блоков помещений, располагающихся на этажах;  

• отдельных комнат;  

• отдельных мест в комнатах (например, для расположения обменных автоматов или 

рекламных предметов).  

Соответственно, при сравнении удельной стоимости отдельных помещений с удельной 

стоимостью всего здания в одном классе, вероятность больших различий велика. Масштабный эффект 

связан также с доступностью помещений, выгодностью их расположения на этажах, и оптимальной 

(востребованной на рынке) необходимой площадью. 

 

 
Рисунок 10. Корректирующие коэффициенты на масштаб для предложений по продаже земельных участков51 

 

 
51 Источник информации: Справочник оценщика недвижимости – 2018. Земельные участки часть 2. Под ред. 

Л.А. Лейфера, 2018 г. 
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Рисунок 11. Корректирующие коэффициенты на масштаб для объектов офисно-торгового назначения52 

 
Рисунок 12. Корректирующие коэффициенты на масштаб для объектов производственно-складского 

назначения53 

 
Рисунок 13. Корректирующие коэффициенты на масштаб для объектов жилой недвижимости54 

Наличие коммуникаций является важным ценообразующим фактором при оценке земельных 

участков. 

 
52 Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость и 

сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» Авторы: 

Лейфер Л.А. Нижний Новгород, 2020 г. 
53 Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости-2020. Производственно-складская 

недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного 

подхода» Авторы: Лейфер Л.А. Нижний Новгород, 2020 г. 
54 Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости-2019. Квартиры. Корректирующие 

коэффициенты и характеристики рынка недвижимости на основе рыночной информации и коллективных 

экспертных оценок» Авторы: Лейфер Л.А. Нижний Новгород, 2019 г. 
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Рисунок 14. Корректирующие коэффициенты на наличие коммуникаций по продаже земельных участков55 

 

Физическое состояние здания 

Физическое состояние объектов недвижимости является одним из важнейших факторов, 

влияющих на рыночную стоимость недвижимости. 

 

 
 
 

Рисунок 15. Корректирующие коэффициенты на физическое состояние для объектов офисно-торгового 

назначения56 

 
55 Источник информации: Аналитический портал Statrielt. 

 
56 Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость и 

сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» Авторы: 

Лейфер Л.А. Нижний Новгород, 2020 г. 
 

https://statrielt.ru/
https://statrielt.ru/
https://statrielt.ru/
https://statrielt.ru/
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Рисунок 16. Корректирующие коэффициенты на физическое состояние для объектов производственно-

складского назначения57 

 

Этаж расположения 

Расположение объекта по этажам существенным образом влияет на рыночную стоимость объекта 

оценки. 

 
Рисунок 17. Корректирующие коэффициенты на этаж расположения для объектов офисно-торгового 

назначения58 

 
57 Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости-2020. Производственно-складская 

недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного 

подхода» Авторы: Лейфер Л.А. Нижний Новгород, 2020 г. 
 
58 Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость и 

сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» Авторы: 

Лейфер Л.А. Нижний Новгород, 2020 г. 
 

https://statrielt.ru/
https://statrielt.ru/
https://statrielt.ru/
https://statrielt.ru/
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Рисунок 18. Корректирующие коэффициенты на этаж расположения для объектов жилой 

недвижимости59 
Наличие ж/д ветки 

Наличие ж/д ветки является одним из важнейших факторов, влияющих на рыночную стоимость 

производственно-складской недвижимости. 

 
Рисунок 19. Корректирующие коэффициенты на наличие ж/д ветки для земельных участков60 

 

 

Состояние отделки 

 

 
59 Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости-2019. Квартиры. Корректирующие 

коэффициенты и характеристики рынка недвижимости на основе рыночной информации и коллективных 

экспертных оценок» Авторы: Лейфер Л.А. Нижний Новгород, 2019 г. 

 
60 Источник информации: Справочник оценщика недвижимости – 2018. Земельные участки часть 1. Под ред. 

Л.А. Лейфера, 2018 г. 

 

https://statrielt.ru/
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Рисунок 20. Корректирующие коэффициенты на состояние отделки для объектов офисно-торгового 

назначения61 

 
Рисунок 21. Корректирующие коэффициенты на состояние отделки для объектов производственно-

складского назначения62 

 
Рисунок 22. Корректирующие коэффициенты на состояние отделки для объектов жилой 

недвижимости63 

  

 
61 Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость и 

сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» Авторы: 

Лейфер Л.А. Нижний Новгород, 2020 г. 
 
62 Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости-2020. Производственно-складская 

недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного 

подхода» Авторы: Лейфер Л.А. Нижний Новгород, 2020 г. 
 
63 Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости-2019. Квартиры. Корректирующие 

коэффициенты и характеристики рынка недвижимости на основе рыночной информации и коллективных 

экспертных оценок» Авторы: Лейфер Л.А. Нижний Новгород, 2019 г. 

 

https://statrielt.ru/
https://statrielt.ru/
https://statrielt.ru/
https://statrielt.ru/
https://statrielt.ru/
https://statrielt.ru/
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9. Описание процесса оценки объекта оценки в части применения доходного, затратного и 

сравнительного подходов к оценке 

9.1. Порядок проведения услуг по оценке 

В ходе выполнения задания на оценку услуга проводилась по следующим основным 

направлениям: 

1) заключение с Заказчиком Договора об оценке; 

2) инспекция объекта оценки, установление количественных и качественных характеристик 

объекта оценки, в том числе сбор и анализ документов, относящихся к оцениваемому объекту, осмотр 

оцениваемого имущества и территории, прилегающей к объекту (при предоставлении), интервью с 

представителями Заказчика; 

3) анализ рынка, к которому относится объект оценки, в том числе сбор и анализ информации, 

характеризующей рынок, к которому относится объект оценки, его история, текущая конъюнктура и 

тенденции, а также информация по аналогичным (сопоставимым) объектам с обоснованием их выбора. 

В рамках этого этапа была также собрана и проанализирована информация, касающаяся рыночных 

сделок и другая специальная информация необходимая для проведения оценочных расчетов. Сбор 

информации осуществлялся путём изучения соответствующей документации специальных изданий и 

информационных баз данных; консультаций с представителями административных служб; 

сотрудниками агентств по недвижимости и нотариусами, удостоверяющих сделки; 

4) выбор и обоснование подходов к оценке и методов оценки в рамках каждого из подходов к 

оценке; 

5) расчет рыночной стоимости объекта оценки в рамках каждого из выбранных подходов к оценке; 

6) обобщение результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, и определение 

итоговой величины рыночной стоимости объекта оценки; 

7) составление и передача Заказчику Отчета об оценке. 

9.2. Инспекция объекта оценки 

Инспекция включает осмотр объекта оценки, беседы с представителями Заказчика, анализ 

предоставленной Заказчиком информации и документации. 

Целью проведения осмотра является: 

• идентификация объекта оценки; 

• уточнение характеристик местоположения объекта и ближайшего окружения; 

• выявление технического состояния объекта и наличия износов различной природы; 

• фотофиксация объекта оценки. 

9.3. Подходы к оценке объектов недвижимости 

Основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются сравнительный, 

доходный и затратный подходы. При выборе используемых при проведении оценки подходов следует 

учитывать не только возможность применения каждого из подходов, но и цели и задачи оценки, 

предполагаемое использование результатов оценки, допущения, полноту и достоверность исходной 

информации. На основе анализа указанных факторов обосновывается выбор подходов, используемых 

оценщиком. 

Ниже представлено общее описание трех подходов к оценке. 

9.3.1. Затратный подход 

Затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости – земельных 

участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов капитального 

строительства, но не их частей, например, жилых и нежилых помещений. 

Затратный подход 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. 

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, 
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гидротехнических сооружений, водонапорных башен, насосных станций, котельных, инженерных 

сетей и другой недвижимости, в отношении которой рыночные данные о сделках и предложениях 

отсутствуют). 

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. 

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. 

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. 

9.3.2. Сравнительный подход 

Сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать 

достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и/или 

предложений. 

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 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. 

Для выполнения расчетов используются типичные сложившиеся на рынке оцениваемого объекта 

удельные показатели стоимости (единицы сравнения), в частности, цена или арендная плата за 

единицу площади или единицу объема. 

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. 

9.3.3. Доходный подход 

Доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или способной 

генерировать потоки доходов. 

В рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом прямой 

капитализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом капитализации по 

расчетным моделям. 

Метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не требующих 

значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое использование 
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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. 

При использовании данного метода ставка капитализации определяется на основе анализа 

рыночных данных о соотношениях доходов и цен объектов недвижимости, аналогичных 

оцениваемому объекту. 

Метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, 

генерирующей или способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их изменения 

во времени путем дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности инвестиций в 

аналогичную недвижимость. 

Метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимости, 

генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. Капитализация 

таких доходов проводится по общей ставке капитализации, конструируемой на основе ставки 

дисконтирования, принимаемой в расчет модели возврата капитала, способов и условий 

финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и стоимости недвижимости в будущем. 

Для недвижимости, которую можно сдавать в аренду, в качестве источника доходов следует 

рассматривать арендные платежи. 

9.3.4. Согласование результатов 

В процессе согласования промежуточных результатов оценки недвижимости, полученных с 

применением разных подходов, необходимо проанализировать достоинства и недостатки этих 

подходов, объяснить расхождение промежуточных результатов и на основе проведенного анализа 

определить итоговый результат оценки недвижимости. 

В случае использования в рамках какого-либо из подходов к оценке недвижимости нескольких 

методов оценки, выполняется предварительное согласование их результатов с целью получения 

промежуточного результата оценки недвижимости данным подходом. 

Вопрос согласования результатов является ключевым на заключительном этапе оценки. 

Существует два метода согласования результатов: 

• метод математического взвешивания; 

• метод субъективного взвешивания. 

К методу математического взвешивания относится метод анализа иерархий, заключающийся в 

построение иерархической структуры показателей (признаков). 

Метод субъективного взвешивания базируется на анализе преимуществ и недостатков каждого 

подхода, а также на анализе количества и качества данных в обосновании каждого метода. 

9.4. Выбор методологии 

Учитывая специфику объекта оценки и достаточность имеющейся информации, оценщик 

проанализировал возможность использования каждого из трех подходов и пришел к следующему 

выводу:  

Затратный подход 

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 либо является точной копией объекта оценки, либо имеет аналогичные полезные 

свойства. 

Затратный подход к оценке недвижимости применяется преимущественно в случаях, когда не 

имеется достаточной информации о сделках купли-продажи аналогичной недвижимости или при 

специфичном функциональном назначении объектов недвижимости, в связи, с чем последние не 

представлены на рынке недвижимости. Затратный подход отражает текущий уровень цен в 

строительстве, накопленный износ здания. Однако он не отражает существующую ситуацию на рынке 

жилой недвижимости. Затратный подход, как правило, не применяется при оценке встроенных 

помещений.  

Согласно п. 24в ФСО №7 затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности 

рынка, когда недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного 
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подходов к оценке, а также для оценки недвижимости специального назначения и использования 

(например, линейных объектов, гидротехнических сооружений, водонапорных башен, насосных 

станций, котельных, инженерных сетей и другой недвижимости, в отношении которой рыночные 

данные о сделках и предложениях отсутствуют). 

Поскольку рынок купли-продажи и аренды нежилой недвижимости коммерческого назначения в 

районе расположения оцениваемых объектов относительно развит, на рынке существует 

относительное количество предложений о продаже и аренде аналогичных объектов коммерческой 

недвижимости Оценщик принял решение отказаться в рамках настоящего Отчета от использования 

затратного подхода. 

Сравнительный подход 

Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная для анализа 

информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. 

Сравнительный подход к оценке имущества предполагает, что ценность объектов собственности 

определяется тем, за сколько они могут быть проданы при наличии достаточно сформированного 

рынка. Другими словами, наиболее вероятной величиной стоимости оцениваемого объекта может быть 

реальная цена продажи аналогичного объекта, зафиксированная рынком. 

Поскольку рынок купли-продажи нежилой недвижимости в районах расположения оцениваемых 

объектов относительно развит (на рынке существует некоторое количество предложений о продаже 

аналогичных объектов коммерческой недвижимости), то для определения рыночной стоимости 

оцениваемых объектов коммерческой недвижимости и квартир оценщик считает возможным 

применение сравнительного подхода, в рамках настоящего отчета использовался метод сравнения 

продаж. 

Доходный подход 

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. 

При применении доходного подхода анализируется возможность недвижимости генерировать 

определенный доход, который обычно выражается в форме дохода от эксплуатации и дохода от 

возможной продажи в конце периода владения. 

Проанализировав объем и качество доступной информации, необходимой для проведения оценки 

доходным подходом, а также имея ввиду весьма вероятные перспективы получения дохода от 

коммерческого использования оцениваемых объектов в будущем, оценщик пришел к выводу о 

необходимости и возможности применения в рамках настоящей оценки доходного подхода при оценке 

объектов коммерческой недвижимости.  

В рамках доходного подхода использовался метод прямой капитализации, период, за который 

берется доход – 1 год. 

 

9.5. Определение рыночной стоимости в рамках сравнительного подхода 

В рамках сравнительного подхода используется метод сравнения продаж, основывающийся на 

принципе замещения. Другими словами, метод имеет в своей основе предположение, что 

благоразумный покупатель за выставленную на продажу недвижимость заплатит не большую сумму, 

чем стоимость, за которую можно приобрести аналогичный по качеству и пригодности объект. 

Процесс реализации данного метода включает сбор данных о рынке продаж и предложений по 

объектам недвижимости, сходных с исследуемым. Цены на объекты-аналоги, затем корректируются с 

учетом параметров, по которым эти объекты отличаются от исследуемого объекта. После 

корректировки цен их можно использовать для определения рыночной стоимости оцениваемого 

объекта. 

Поскольку имущественный комплекс передается в собственность целиком Оценщиком было 

принято решение произвести определение рыночной стоимости всего комплекса в целом без 

разделения на объекты, в качестве объектов-аналогов подбирались имущественные комплексы 

производственно-складского назначения. 

Метод сравнения продаж для определения стоимости недвижимости включает следующие 

этапы: 
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• Изучение рынка и выбор листингов (предложений на продажу) объектов недвижимости, 

которые наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом по основным ценообразующим параметрам. 

• Сбор и проверка информации по каждому объекту-аналогу (о цене предложения, дате 

выставления объектов-аналогов на продажу, физических характеристиках, местоположении объектов 

и др.). 

• Сравнение каждого объекта-аналога с оцениваемым объектом недвижимости по 

ценообразующим параметрам (местоположению, физическим характеристикам, условиям продажи и 

др.). 

• Корректировка листинговых цен по каждому сопоставимому объекту в соответствии с 

имеющимися различиями между ними и оцениваемым объектом. Величины поправок к ценам 

определяются на основе анализа рынка с использованием метода «сопоставимых пар», регрессионного 

анализа и других методов. 

• Согласование скорректированных цен сопоставимых объектов недвижимости и определение 

показателя стоимости оцениваемого объекта. 

Определение рыночной стоимости квартир 

9.5.1. Выбор единицы сравнения 

Единица сравнения – адекватные, подходящие единицы сравнения, которые передают 

информацию об объекте недвижимости наиболее эффективным и понятным способом. Выбираются 

они в соответствии с рыночным стандартом и должны быть типичными для определенного сегмента 

рынка. В связи с тем, что подобранные объекты-аналоги различаются по площади, для корректного 

расчета в качестве единицы сравнения была принята стоимость 1 кв.м оцениваемого объекта. 

9.5.2. Подбор объектов-аналогов  

Оценщиком был выбран сегмент «вторичного» рынка, связанный с продажей объектов в 

собственность не государственно-административными органами, а частными 

владельцами - юридическими или физическими лицами. Основные критерии отбора аналогов 

представлены в нижеследующей таблице. 

Таблица 30. Критерии отбора объектов-аналогов 

Наименование показателя Значение показателя 

Функциональное назначение  Жилое (квартиры) 

Вид права на помещения Право собственности 

Местоположение Населенные пункты районного значения 

Условия финансирования Рыночные, без использования заемных средств 

Условия платежа Платеж денежными средствами 

Дата предложения Актуально на дату оценки 

Следует отметить, что сведения о реально совершенных сделках купли-продажи на рынке 

недвижимости носят конфиденциальный характер. В основном оценщик ориентировался на начальные 

цены предложений, опубликованных в открытых Интернет источниках с применением необходимых 

корректировок. Такой подход оправдан с той точки зрения, что потенциальный покупатель прежде, 

чем принять решение о покупке объекта недвижимости, проанализирует текущее состояние рынка и 

придет к заключению о возможной цене предлагаемого объекта, учитывая все его достоинства и 

недостатки относительно других объектов. 

Оценщиком анализировалась большая совокупность аналогов по продаже жилых помещений 

(квартир) в открытых источниках, расположенных в ХМАО. Далее на основе предварительного 

анализа была подготовлена выборка наиболее близких аналогов, в стоимость которых вносились 

последовательные поправки для достижения их сопоставимости с оцениваемым объектом. Краткая 

характеристика объектов-аналогов приведена в следующей таблице. 
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Таблица 31. Кратка характеристика объектов-аналогов для определения рыночной стоимости квартиры с кад. номером 86:09:0101003:2172
82

 

Наименование 

показателя 
Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 

Передаваемые 

имущественные 

права 

Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Условия 

финансирования 

состоявшейся или 

предполагаемой 

сделки 

Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Условия продажи Свободная продажа Свободная продажа Свободная продажа Свободная продажа Свободная продажа Свободная продажа 

Условия рыка 

Дата продажи/дата 

выставления на торги 
27.10.2020 

Актуально на дату 

оценки 

Актуально на дату 

оценки 

Актуально на дату 

оценки 

Актуально на дату 

оценки 

Актуально на дату 

оценки 

Скидки к ценам 

предложений 
Цена предложения Торг возможен Торг возможен Торг возможен Торг возможен Торг возможен 

Местоположение 

Адрес 

Ханты-Мансийский 

автономный округ - 

Югра, р-н 

Советский, г 

Советский, ул 

Гастелло, д 41 

Тюменская область, 

Ханты-Мансийский 

автономный округ, 

Советский р-н, 

Советский, ул. 

Гастелло, 43 

Тюменская область, 

Ханты-Мансийский 

автономный округ, 

Советский р-н, 

Советский, Киевская 

ул., 29 

Тюменская область, 

Ханты-Мансийский 

автономный округ, 

Советский р-н, 

Советский, Киевская 

ул., 18 

Тюменская область, 

Ханты-Мансийский 

автономный округ, 

Советский р-н, 

Советский, ул. 

Гастелло, 39А 

Тюменская область, 

Ханты-Мансийский 

автономный округ, 

Советский р-н, 

Советский, ул. 

Гастелло, 31 

Вид использования и (или) зонирования) 

Функциональное 

назначение 
Жилое Жилое Жилое Жилое Жилое Жилое 

Тип здания Кирпич Кирпич Кирпич Кирпич Кирпич Кирпич 

Физические характеристики 

Общая площадь, кв.м 48,6 49,1 54,5 51,8 52 49,6 

Этаж 1 2 4 4 1 5 

Этажность дома 5 5 5 5 5 5 

Состояние отделки 
Современное 

состояние 

Требуется 

косметический 

ремонт 

Современное 

состояние 

Требуется 

косметический 

ремонт 

Требуется 

косметический 

ремонт 

Требуется 

косметический 

ремонт 

Условия сделки 

Цена предложения  1 900 000 2 400 000 1 900 000 1 850 000 1 699 999 

 
82 Характеристики объектов аналогов уточнялись с помощью телефонных консультаций с представителями продавцов. 



ОБЩЕСТВО С ОГРАНИЧЕННОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТЬЮ «ОЦЕНОЧНАЯ КОМПАНИЯ «ЮРДИС» 
 

116 

Наименование 

показателя 
Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 

Цена предложения 

руб./кв.м 
 38 697 44 037 36 680 35 577 34 274 

Источник 

информации 
 

https://www.avito.ru/h

anty_mansiyskiy_ao_s

ovetskiy/kvartiry/2-

k_kvartira_49.1_m_25

_et._2040646563 

https://www.avito.ru/h

anty_mansiyskiy_ao_s

ovetskiy/kvartiry/2-

k_kvartira_54.5_m_45

_et._1652278101  

https://www.avito.ru/h

anty_mansiyskiy_ao_s

ovetskiy/kvartiry/2-

k_kvartira_51.8_m_45

_et._1915600938 

https://www.avito.ru/h

anty_mansiyskiy_ao_s

ovetskiy/kvartiry/2-

k_kvartira_52_m_15_

et._1994793536 

https://www.avito.ru/h

anty_mansiyskiy_ao_s

ovetskiy/kvartiry/2-

k_kvartira_49.6_m_55

_et._1536912553  

 

Таблица 32. Кратка характеристика объектов-аналогов для определения рыночной стоимости квартиры с кад. номером 86:09:0301001:2476
83

 

Наименование показателя Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Передаваемые имущественные 

права 
Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Условия финансирования 

состоявшейся или 

предполагаемой сделки 

Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Условия продажи Свободная продажа Свободная продажа Свободная продажа Свободная продажа 

Условия рыка 

Дата продажи/дата 

выставления на торги 
27.10.2020 Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 

Скидки к ценам предложений Цена предложения Торг возможен Торг возможен Торг возможен 

Местоположение 

Адрес 

Ханты-Мансийский 

автономный округ - Югра, р-н. 

Советский, пгт. Пионерский, 

ул. Комсомольская, д. 11 

Тюменская область, Ханты-

Мансийский автономный 

округ, Советский р-н, пос. 

городского типа Пионерский, 

Коммунистическая ул., 19 

Тюменская область, Ханты-

Мансийский автономный 

округ, Советский р-н, пос. 

городского типа Пионерский, 

Коммунистическая ул., 12 

Тюменская область, Ханты-

Мансийский автономный 

округ, Советский р-н, пос. 

городского типа Пионерский, 

Сосновый пер., 1 

Вид использования и (или) зонирования) 

Функциональное назначение Жилое Жилое Жилое Жилое 

Тип здания Кирпич Кирпич Кирпич Кирпич 

Физические характеристики 

Общая площадь, кв.м 46,9 47,7 50,0 50,0 

Этаж 1 3 1 1 

Этажность дома 3 3 3 3 

Состояние отделки Современное состояние Современное состояние Современное состояние Современное состояние 

 
83 Характеристики объектов аналогов уточнялись с помощью телефонных консультаций с представителями продавцов. 

https://www.avito.ru/hanty_mansiyskiy_ao_sovetskiy/kvartiry/2-k_kvartira_49.1_m_25_et._2040646563
https://www.avito.ru/hanty_mansiyskiy_ao_sovetskiy/kvartiry/2-k_kvartira_49.1_m_25_et._2040646563
https://www.avito.ru/hanty_mansiyskiy_ao_sovetskiy/kvartiry/2-k_kvartira_49.1_m_25_et._2040646563
https://www.avito.ru/hanty_mansiyskiy_ao_sovetskiy/kvartiry/2-k_kvartira_49.1_m_25_et._2040646563
https://www.avito.ru/hanty_mansiyskiy_ao_sovetskiy/kvartiry/2-k_kvartira_49.1_m_25_et._2040646563
https://www.avito.ru/hanty_mansiyskiy_ao_sovetskiy/kvartiry/2-k_kvartira_54.5_m_45_et._1652278101
https://www.avito.ru/hanty_mansiyskiy_ao_sovetskiy/kvartiry/2-k_kvartira_54.5_m_45_et._1652278101
https://www.avito.ru/hanty_mansiyskiy_ao_sovetskiy/kvartiry/2-k_kvartira_54.5_m_45_et._1652278101
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https://www.avito.ru/hanty_mansiyskiy_ao_sovetskiy/kvartiry/2-k_kvartira_54.5_m_45_et._1652278101
https://www.avito.ru/hanty_mansiyskiy_ao_sovetskiy/kvartiry/2-k_kvartira_51.8_m_45_et._1915600938
https://www.avito.ru/hanty_mansiyskiy_ao_sovetskiy/kvartiry/2-k_kvartira_51.8_m_45_et._1915600938
https://www.avito.ru/hanty_mansiyskiy_ao_sovetskiy/kvartiry/2-k_kvartira_51.8_m_45_et._1915600938
https://www.avito.ru/hanty_mansiyskiy_ao_sovetskiy/kvartiry/2-k_kvartira_51.8_m_45_et._1915600938
https://www.avito.ru/hanty_mansiyskiy_ao_sovetskiy/kvartiry/2-k_kvartira_51.8_m_45_et._1915600938
https://www.avito.ru/hanty_mansiyskiy_ao_sovetskiy/kvartiry/2-k_kvartira_52_m_15_et._1994793536
https://www.avito.ru/hanty_mansiyskiy_ao_sovetskiy/kvartiry/2-k_kvartira_52_m_15_et._1994793536
https://www.avito.ru/hanty_mansiyskiy_ao_sovetskiy/kvartiry/2-k_kvartira_52_m_15_et._1994793536
https://www.avito.ru/hanty_mansiyskiy_ao_sovetskiy/kvartiry/2-k_kvartira_52_m_15_et._1994793536
https://www.avito.ru/hanty_mansiyskiy_ao_sovetskiy/kvartiry/2-k_kvartira_52_m_15_et._1994793536
https://www.avito.ru/hanty_mansiyskiy_ao_sovetskiy/kvartiry/2-k_kvartira_49.6_m_55_et._1536912553
https://www.avito.ru/hanty_mansiyskiy_ao_sovetskiy/kvartiry/2-k_kvartira_49.6_m_55_et._1536912553
https://www.avito.ru/hanty_mansiyskiy_ao_sovetskiy/kvartiry/2-k_kvartira_49.6_m_55_et._1536912553
https://www.avito.ru/hanty_mansiyskiy_ao_sovetskiy/kvartiry/2-k_kvartira_49.6_m_55_et._1536912553
https://www.avito.ru/hanty_mansiyskiy_ao_sovetskiy/kvartiry/2-k_kvartira_49.6_m_55_et._1536912553
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Наименование показателя Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Условия сделки 

Цена предложения  2 000 000 1 800 000 1 550 000 

Цена предложения руб./кв.м  41 929 36 000 31 000 

Источник информации  

https://www.avito.ru/hanty_mans

iyskiy_ao_pionerskiy/kvartiry/2-

k_kvartira_47.7_m_33_et._2001

741326 

https://www.avito.ru/hanty_mans

iyskiy_ao_pionerskiy/kvartiry/2-

k_kvartira_50_m_13_et._187036

0259 

https://www.avito.ru/hanty_mans

iyskiy_ao_pionerskiy/kvartiry/2-

k_kvartira_50_m_13_et._199751

7119 

 

https://www.avito.ru/hanty_mansiyskiy_ao_pionerskiy/kvartiry/2-k_kvartira_47.7_m_33_et._2001741326
https://www.avito.ru/hanty_mansiyskiy_ao_pionerskiy/kvartiry/2-k_kvartira_47.7_m_33_et._2001741326
https://www.avito.ru/hanty_mansiyskiy_ao_pionerskiy/kvartiry/2-k_kvartira_47.7_m_33_et._2001741326
https://www.avito.ru/hanty_mansiyskiy_ao_pionerskiy/kvartiry/2-k_kvartira_47.7_m_33_et._2001741326
https://www.avito.ru/hanty_mansiyskiy_ao_pionerskiy/kvartiry/2-k_kvartira_50_m_13_et._1870360259
https://www.avito.ru/hanty_mansiyskiy_ao_pionerskiy/kvartiry/2-k_kvartira_50_m_13_et._1870360259
https://www.avito.ru/hanty_mansiyskiy_ao_pionerskiy/kvartiry/2-k_kvartira_50_m_13_et._1870360259
https://www.avito.ru/hanty_mansiyskiy_ao_pionerskiy/kvartiry/2-k_kvartira_50_m_13_et._1870360259
https://www.avito.ru/hanty_mansiyskiy_ao_pionerskiy/kvartiry/2-k_kvartira_50_m_13_et._1997517119
https://www.avito.ru/hanty_mansiyskiy_ao_pionerskiy/kvartiry/2-k_kvartira_50_m_13_et._1997517119
https://www.avito.ru/hanty_mansiyskiy_ao_pionerskiy/kvartiry/2-k_kvartira_50_m_13_et._1997517119
https://www.avito.ru/hanty_mansiyskiy_ao_pionerskiy/kvartiry/2-k_kvartira_50_m_13_et._1997517119
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9.5.3. Введение и обоснование корректировок 
 

Выявленные отличия сравниваемых объектов требуют введения корректировок: 

• на объем передаваемых прав, ограничения этих прав, а также обременения по использованию 

оцениваемого объекта недвижимости; 

• на условия финансирования предполагаемой сделки; 

• на условия продажи; 

• на условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и датой оценки; снижение 

цены в процессе торгов; иные условия); 

• на вид использования или зонирования; 

• на местоположение (район расположения, удаленность от метро); 

• на различие в физических характеристиках (площадь; наличие инженерных коммуникаций и 

иные условия). 

Корректировка на передаваемые имущественные права, ограничения этих прав, а также 

обременения по использованию оцениваемого объекта недвижимости 

В данном случае корректировка под данному фактору равна нулю, так-как объект-оценки и 

объекты-аналоги сопоставимы. 

Корректировка на условия финансирования предполагаемой сделки 

Сделки купли-продажи объектов недвижимости в аспекте финансовых расчетов при их 

приобретении могут иметь разнообразные варианты, из которых можно выделить три типичных:  

1) расчет покупателя с продавцом за счет собственных средств и на дату продажи,  

2) получение покупателем кредита у финансовой структуры (банка, финансовой компании и т. 

п.) для приобретения объекта недвижимости,  

3) финансирование сделки купли-продажи объекта недвижимости самим продавцом, т.е. 

предоставление им покупателю ипотечного кредита.  

Поскольку в расчетах используется рыночная информация, и условия предполагаемой сделки по 

объектам-аналогам неизвестна, оценщик предполагает, что условия сделки являются рыночными, 

таким образом, корректировка по данному фактору не проводилась. 

Корректировка на условия продажи 

Условия продажи объектов-аналогов типичные, т.е. продавцы не ограничены в сроках продажи, 

между покупателями и продавцами нет никаких особых отношений, объекты не приобретались с 

целью их комплексного использования с близлежащими объектами. В связи с этим корректировка по 

данному фактору для объектов-аналогов составила 0%. 

Корректировки на условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и датой 

оценки; снижение цены в процессе торгов; иные условия) 

Корректировка на дату предложения/дату оценки 

Условиями рынка определяется изменение цен на недвижимость за промежуток времени от 

момента совершения сделки с объектом-аналогом до даты оценки. Корректировке подлежат различия 

в рыночных ценах на объекты недвижимости, переданные ранее от продавца к покупателю в момент 

«отстоящий» от момента оценки более чем на полгода. Все объекты-аналоги актуальны на дату 

проведения оценки, в связи с чем, корректировка по данному фактору не проводилась. 

Корректировка на снижение цены в процессе торгов 

Следует отметить, что в текущих экономических условиях России метод сравнительных продаж 

имеет ряд ограничений. Так, например, наиболее целесообразно осуществлять сравнение на основании 

информации о ценах зарегистрированных сделок. Однако информация о реальных сделках является 

«закрытой» информацией. Наиболее доступными являются данные о ценах предложений на 

аналогичные объекты, выставленные на свободную продажу. 

По мнению оценщика, использование подобных данных правомерно, но объявленные цены 

должны быть подвергнуты корректировке в связи с неизбежным процессом снижения цены во время 
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торгов. Скидка на торг зависит от объемов и активности соответствующего сегмента рынка. Чем 

меньше активность рынка, тем больше может быть скидка на торг. Корректировка проводилась с 

помощью «Справочника оценщика недвижимости-2019. Квартиры. Корректирующие коэффициенты 

и характеристики рынка недвижимости на основе рыночной информации и коллективных экспертных 

оценок» Авторы: Лейфер Л.А. Нижний Новгород, 2019 г. 

 
Рисунок 23. Скидка на торг 

Оценщик принял решение ввести корректировку по среднему значению для массового жилья 

советской постройки в размере «-5,6%». 

Корректировка на местоположение 

Корректировка не вводилась поскольку местоположение оцениваемых объектов и всех 

подобранных объектов-аналогов сопоставимо. 

Корректировки на различие в физических характеристиках (площадь; наличие инженерных 

коммуникаций и иные условия) 

Корректировка на общую площадь 

Корректировка не вводилась так как оцениваемые объекты и все объекты-аналоги сопоставимы 

по данному параметру. 

Корректировка на этаж расположения помещения 

Корректировка проводилась с помощью «Справочника оценщика недвижимости-2019. Квартиры. 

Корректирующие коэффициенты и характеристики рынка недвижимости на основе рыночной 

информации и коллективных экспертных оценок» Авторы: Лейфер Л.А. Нижний Новгород, 2019 г. 

 
Корректировка на этаж расположения представлена в таблицах ниже. 

Таблица 33. Корректировка на этаж расположения для квартиры с кад. номером 86:09:0101003:2172 

Значение 

показателя 

Объект 

оценки 
Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 

Этаж 

расположения 
1 2 4 4 1 5 
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Значение 

показателя 

Объект 

оценки 
Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 

Корректировка    -7,0% -7,0% -7,0% 0,0% -2,0% 

 

Таблица 34. Корректировка на этаж расположения для квартиры с кад. номером 86:09:0301001:2476 

Значение показателя Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Этаж расположения 1 2 1 1 

Корректировка    -7,0% 0,0% 0,0% 

 

Корректировка на состояние отделки 

Корректировка проводилась с помощью «Справочника оценщика недвижимости-2019. Квартиры. 

Корректирующие коэффициенты и характеристики рынка недвижимости на основе рыночной 

информации и коллективных экспертных оценок» Авторы: Лейфер Л.А. Нижний Новгород, 2019 г. 

 
Корректировка на состояние отделки представлена в таблицах ниже. 

Таблица 35. Корректировка на этаж расположения для квартиры с кад. номером 86:09:0101003:2172 

Значение 

показателя 

Объект 

оценки 
Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 

Состояние 

отделки 

Современно

е состояние 

Требуется 

косметически

й ремонт 

Современно

е состояние 

Требуется 

косметически

й ремонт 

Требуется 

косметически

й ремонт 

Требуется 

косметически

й ремонт 

Корректировк

а  
  4514 0,0 4514 4514 4514 

 

Таблица 36. Корректировка на этаж расположения для квартиры с кад. номером 86:09:0301001:2476 

Значение показателя Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Состояние отделки 
Современное 

состояние 

Современное 

состояние 

Современное 

состояние 

Современное 

состояние 

Корректировка    0,0 0,0 0,0 

 

Веса объектов-аналогов 

Вследствие внесения оценочных корректировок по объектам-аналогам достоверность данных по 

этим объектам уменьшается. Веса для объектов-аналогов приведены в нижеследующей таблице и 

рассчитаны по формуле: 

,
)1P(

1

Q

qQ
D

−


−
=

 где: 
D– вес; 

Q– общее количество корректировок; 

q –количество корректировок аналога; 

                                                   p –количество аналогов 
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9.5.4. Расчет рыночной стоимости в рамках сравнительного подхода 

На основе показателей стоимости выбранных объектов-аналогов при помощи внесенных 

корректировок оценщиком была рассчитана рыночная стоимость оцениваемого объекта. 

Расчет рыночной стоимости оцениваемых объектов с учетом вышеописанных корректировок 

представлен в следующих таблицах. 
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Таблица 37. Расчет рыночной стоимости квартиры с кад. номером 86:09:0101003:2172 

Наименование 

показателя 

Объект 

оценки 

Объект-

аналог №1 

Объект-

аналог №2 

Объект-

аналог №3 

Объект-

аналог №4 

Объект-

аналог №5 

Цена 

предложения 

руб./кв.м 

 38 697 44 037 36 680 35 577 34 274 

Передаваемые 

имущественные 

права 

Право 

собственнос

ти 

Право 

собственнос

ти 

Право 

собственнос

ти 

Право 

собственнос

ти 

Право 

собственнос

ти 

Право 

собственнос

ти 

Корректировка, 

% 
 0 0 0 0 0 

Скорректирован

ная стоимость, 

руб./ кв.м 

 38 697 44 037 36 680 35 577 34 274 

Условия 

финансирования 

состоявшейся 

или 

предполагаемой 

сделки 

Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка, 

% 
 0 0 0 0 0 

Скорректирован

ная стоимость, 

руб./ кв.м 

 38 697 44 037 36 680 35 577 34 274 

Условия 

продажи 

Свободная 

продажа 

Свободная 

продажа 

Свободная 

продажа 

Свободная 

продажа 

Свободная 

продажа 

Свободная 

продажа 

Корректировка, 

% 
 0 0 0 0 0 

Скорректирован

ная стоимость, 

руб./ кв.м 

 38 697 44 037 36 680 35 577 34 274 

Условия рынка 

Дата 

продажи/дата 

выставления на 

торги 

27.10.2020 

Актуально 

на дату 

оценки 

Актуально 

на дату 

оценки 

Актуально 

на дату 

оценки 

Актуально 

на дату 

оценки 

Актуально 

на дату 

оценки 

Корректировка, 

% 
 0 0 0 0 0 

Скорректирован

ная стоимость, 

руб./ кв.м 

 38 697 44 037 36 680 35 577 34 274 

Скидки к ценам 

предложений 

Цена 

предложени

я 

Торг 

возможен 

Торг 

возможен 

Торг 

возможен 

Торг 

возможен 

Торг 

возможен 

Корректировка, 

% 
 -5,6 -5,6 -5,6 -5,6 -5,6 

Скорректирован

ная стоимость, 

руб./ кв.м 

 36 530 41 571 34 625 33 585 32 355 

Местоположение 

Адрес 

Ханты-

Мансийский 

автономный 

округ - 

Югра, р-н 

Советский, г 

Советский, 

ул Гастелло, 

д 41 

Тюменская 

область, 

Ханты-

Мансийский 

автономный 

округ, 

Советский 

р-н, 

Советский, 

Тюменская 

область, 

Ханты-

Мансийский 

автономный 

округ, 

Советский 

р-н, 

Советский, 

Тюменская 

область, 

Ханты-

Мансийский 

автономный 

округ, 

Советский 

р-н, 

Советский, 

Тюменская 

область, 

Ханты-

Мансийский 

автономный 

округ, 

Советский 

р-н, 

Советский, 

ул. 

Тюменская 

область, 

Ханты-

Мансийский 

автономный 

округ, 

Советский 

р-н, 

Советский, 
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Наименование 

показателя 

Объект 

оценки 

Объект-

аналог №1 

Объект-

аналог №2 

Объект-

аналог №3 

Объект-

аналог №4 

Объект-

аналог №5 

ул. 

Гастелло, 43 

Киевская 

ул., 29 

Киевская 

ул., 18 

Гастелло, 

39А 

ул. 

Гастелло, 31 

Корректировка, 

% 
 0 0 0 0 0 

Скорректирован

ная стоимость, 

руб./ кв.м 

 36 530 41 571 34 625 33 585 32 355 

Вид использования и (или) зонирования 

Функциональное 

назначение 
Жилое Жилое Жилое Жилое Жилое Жилое 

Корректировка, 

% 
 0 0 0 0 0 

Скорректирован

ная стоимость, 

руб./ кв.м 

 36 530 41 571 34 625 33 585 32 355 

Тип здания Кирпич Кирпич Кирпич Кирпич Кирпич Кирпич 

Корректировка, 

% 
 0 0 0 0 0 

Скорректирован

ная стоимость, 

руб./ кв.м 

 36 530 41 571 34 625 33 585 32 355 

Физические характеристики 

Общая 

площадь, кв.м 
48,6 49,1 54,5 51,8 52 49,6 

Корректировка, 

% 
 0 0 0 0 0 

Скорректирован

ная стоимость, 

руб./ кв.м 

 36 530 41 571 34 625 33 585 32 355 

Этаж 1 2 4 4 1 5 

Корректировка, 

% 
 -7 -7 -7 0 -2 

Скорректирован

ная стоимость, 

руб./ кв.м 

 33 972 38 661 32 202 33 585 31 708 

Состояние 

отделки 

Современное 

состояние 

Требуется 

косметическ

ий ремонт 

Современное 

состояние 

Требуется 

косметическ

ий ремонт 

Требуется 

косметическ

ий ремонт 

Требуется 

косметическ

ий ремонт 

Корректировка, 

% 
 4514 0 4514 4514 4514 

Скорректирован

ная стоимость, 

руб./ кв.м 

 38 486 38 661 36 716 38 099 36 222 

Весовые 

коэффициенты 
 0,192 0,212 0,192 0,212 0,192 

Скорректированная стоимость, руб./ кв.м 37 665 

Рыночная стоимость квартиры, руб. 1 830 530 

Таблица 38. Расчет рыночной стоимости квартиры с кад. номером 86:09:0301001:2476 

Наименование показателя Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 
Объект-аналог 

№3 

Цена предложения руб./кв.м  41 929 36 000 31 000 

Передаваемые 

имущественные права 

Право 

собственности 

Право 

собственности 

Право 

собственности 

Право 

собственности 

Корректировка, %  0 0 0 

Скорректированная 

стоимость, руб./ кв.м 
 41 929 36 000 31 000 
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Наименование показателя Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 
Объект-аналог 

№3 

Условия финансирования 

состоявшейся или 

предполагаемой сделки 

Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка, %  0 0 0 

Скорректированная 

стоимость, руб./ кв.м 
 41 929 36 000 31 000 

Условия продажи 
Свободная 

продажа 

Свободная 

продажа 

Свободная 

продажа 

Свободная 

продажа 

Корректировка, %  0 0 0 

Скорректированная 

стоимость, руб./ кв.м 
 41 929 36 000 31 000 

Условия рынка 

Дата продажи/дата 

выставления на торги 
27.10.2020 

Актуально на 

дату оценки 

Актуально на 

дату оценки 

Актуально на 

дату оценки 

Корректировка, %  0 0 0 

Скорректированная 

стоимость, руб./ кв.м 
 41 929 36 000 31 000 

Скидки к ценам 

предложений 

Цена 

предложения 
Торг возможен Торг возможен Торг возможен 

Корректировка, %  -5,6 -5,6 -5,6 

Скорректированная 

стоимость, руб./ кв.м 
 39 581 33 984 29 264 

Местоположение 

Адрес 

Ханты-

Мансийский 

автономный 

округ - Югра, р-

н. Советский, 

пгт. 

Пионерский, ул. 

Комсомольская, 

д. 11 

Тюменская 

область, Ханты-

Мансийский 

автономный округ, 

Советский р-н, 

пос. городского 

типа Пионерский, 

Коммунистическая 

ул., 19 

Тюменская 

область, Ханты-

Мансийский 

автономный округ, 

Советский р-н, 

пос. городского 

типа Пионерский, 

Коммунистическая 

ул., 12 

Тюменская 

область, 

Ханты-

Мансийский 

автономный 

округ, 

Советский р-н, 

пос. городского 

типа 

Пионерский, 

Сосновый пер., 

1 

Корректировка, %  0 0 0 

Скорректированная 

стоимость, руб./ кв.м 
 39 581 33 984 29 264 

Вид использования и (или) зонирования 

Функциональное назначение Жилое Жилое Жилое Жилое 

Корректировка, %  0 0 0 

Скорректированная 

стоимость, руб./ кв.м 
 39 581 33 984 29 264 

Тип здания Кирпич Кирпич Кирпич Кирпич 

Корректировка, %  0 0 0 

Скорректированная 

стоимость, руб./ кв.м 
 39 581 33 984 29 264 

Физические характеристики 

Общая площадь, кв.м 46,9 47,7 50 50 

Корректировка, %  0 0 0 

Скорректированная 

стоимость, руб./ кв.м 
 39 581 33 984 29 264 

Этаж 1 3 1 1 

Корректировка, %  -7 0 0 

Скорректированная 

стоимость, руб./ кв.м 
 36 810 33 984 29 264 

Наличие мебели Нет Есть Есть Нет 

Корректировка, %  0 0 -1 
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Наименование показателя Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 
Объект-аналог 

№3 

Скорректированная 

стоимость, руб./ кв.м 
 36 810 33 984 28 971 

Состояние отделки 
Современное 

состояние 

Современное 

состояние 

Современное 

состояние 

Современное 

состояние 

Корректировка, %  0 0 0 

Скорректированная 

стоимость, руб./ кв.м 
 36 810 33 984 28 971 

Весовые коэффициенты  0,300 0,400 0,300 

Скорректированная стоимость, руб./ кв.м 33 328 

Рыночная стоимость квартиры, руб. 1 563 084 

Таким образом рыночная стоимость жилых помещений (квартир), рассчитанная в рамках 

сравнительного подхода составляет: 

Таблица 39. Рыночная стоимость объекта оценки 

Наименование объекта 

Рыночная стоимость,  

(НДС не облагается),  

руб. 

Помещение (квартира), назначение жилое, общая 

площадь 48,6 кв.м, кадастровый номер 

86:09:0101003:2172, адрес (местонахождение): 

Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, р-н 

Советский, г Советский, ул Гастелло, д. 41, кв. 18 

1 830 530 

Помещение (квартира), назначение жилое, общая 

площадь 46,9 кв.м, кадастровый номер 

86:09:0301001:2476, адрес (местонахождение): 

Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, р-

н. Советский, пгт. Пионерский, 

ул. Комсомольская, д. 11, кв. 10 

1 563 084 

Определение рыночной стоимости коммерческих объектов 

 

9.5.5. Выбор единицы сравнения 

Единица сравнения – адекватные, подходящие единицы сравнения, которые передают 

информацию об объекте недвижимости наиболее эффективным и понятным способом. Выбираются 

они в соответствии с рыночным стандартом и должны быть типичными для определенного сегмента 

рынка. В связи с тем, что подобранные объекты-аналоги различаются по площади, для корректного 

расчета в качестве единицы сравнения была принята стоимость 1 кв.м оцениваемого объекта. 

9.5.6. Подбор объектов-аналогов  

Оценщиком был выбран сегмент «вторичного» рынка, связанный с продажей объектов в 

собственность не государственно-административными органами, а частными 

владельцами - юридическими или физическими лицами. Основные критерии отбора аналогов 

представлены в нижеследующей таблице. 

Таблица 40. Критерии отбора объектов-аналогов 

Наименование показателя Значение показателя 

Функциональное назначение  Здания/помещения свободного назначения 

Вид права на помещения Право собственности 

Местоположение Населенные пункты районного значения 

Условия финансирования Рыночные, без использования заемных средств 

Условия платежа Платеж денежными средствами 

Дата предложения Актуально на дату оценки 

Следует отметить, что сведения о реально совершенных сделках купли-продажи на рынке 

недвижимости носят конфиденциальный характер. В основном оценщик ориентировался на начальные 

цены предложений, опубликованных в открытых Интернет источниках с применением необходимых 

корректировок. Такой подход оправдан с той точки зрения, что потенциальный покупатель прежде, 

чем принять решение о покупке объекта недвижимости, проанализирует текущее состояние рынка и 
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придет к заключению о возможной цене предлагаемого объекта, учитывая все его достоинства и 

недостатки относительно других объектов. 

Оценщиком анализировалась большая совокупность аналогов по продаже нежилых 

зданий/помещений свободного назначения в открытых источниках. Далее на основе предварительного 

анализа была подготовлена выборка наиболее близких аналогов, в стоимость которых вносились 

последовательные поправки для достижения их сопоставимости с оцениваемым объектом. Краткая 

характеристика объектов-аналогов приведена в следующей таблице. 

 

 



ОБЩЕСТВО С ОГРАНИЧЕННОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТЬЮ «ОЦЕНОЧНАЯ КОМПАНИЯ «ЮРДИС» 

127 
 

Таблица 41. Кратка характеристика объектов-аналогов для определения рыночной стоимости объекта с кад. номером 86:22:0005002:1085
85

 

Наименование показателя Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Передаваемые имущественные 

права 
Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Условия финансирования Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Условия рынка 

Дата предложения 27.10.2020 Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 

Скидки к ценам предложений Цена предложения Торг возможен Торг возможен Торг возможен 

Вид использования или зонирование 

Тип помещения Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение 

Функциональное назначение 

помещений 
Свободное назначение Свободное назначение Свободное назначение Свободное назначение 

Местоположение объекта 

Местоположение 

Ханты-Мансийский 

автономный округ - Югра, г 

Югорск, ул Железнодорожная, 

д 27 

Тюменская область, Ханты-

Мансийский автономный 

округ, Югорск, 

Железнодорожная ул., 21А 

Тюменская область, Ханты-

Мансийский автономный 

округ, Югорск, Никольская 

ул., 9А 

Тюменская область, Ханты-

Мансийский автономный 

округ, Югорск, ул. Чкалова, 

7к1 

Физические характеристики объекта 

Общая площадь, кв.м 87,3 73,3 375,0 117,2 

Этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 

Тип входа Отдельный Отдельный Отдельный Отдельный 

Состояние здания, в котором 

находится объект оценки 
Хорошее состояние Хорошее состояние Хорошее состояние Хорошее состояние 

Состояние внутренней отделки Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние 

Наличие коммуникаций 
Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Другие характеристики, 

влияющие на стоимость 
Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Стоимость помещения, руб.  3 000 000 13 000 000 5 380 800 

Стоимость помещения, 

руб/кв.м., с учетом НДС 
 40 928 34 667 45 911 

Стоимость помещения, 

руб/кв.м., без учета НДС 
 34 107 28 889 38 259 

Источник информации  

https://www.avito.ru/yugorsk/ko

mmercheskaya_nedvizhimost/ofi

snoe_pomeschenie_73.3_m_196

3747786 

https://www.avito.ru/yugorsk/ko

mmercheskaya_nedvizhimost/po

meschenie_svobodnogo_naznach

eniya_375_m_1632035208  

https://www.avito.ru/yugorsk/ko

mmercheskaya_nedvizhimost/po

meschenie_svobodnogo_naznach

 
85 Характеристики объектов аналогов уточнялись с помощью телефонных консультаций с представителями продавцов. 

https://www.avito.ru/yugorsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_73.3_m_1963747786
https://www.avito.ru/yugorsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_73.3_m_1963747786
https://www.avito.ru/yugorsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_73.3_m_1963747786
https://www.avito.ru/yugorsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_73.3_m_1963747786
https://www.avito.ru/yugorsk/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_375_m_1632035208
https://www.avito.ru/yugorsk/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_375_m_1632035208
https://www.avito.ru/yugorsk/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_375_m_1632035208
https://www.avito.ru/yugorsk/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_375_m_1632035208
https://www.avito.ru/yugorsk/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_117.2_m_rassrocha_1207174939
https://www.avito.ru/yugorsk/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_117.2_m_rassrocha_1207174939
https://www.avito.ru/yugorsk/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_117.2_m_rassrocha_1207174939


ОБЩЕСТВО С ОГРАНИЧЕННОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТЬЮ «ОЦЕНОЧНАЯ КОМПАНИЯ «ЮРДИС» 
 

128 

Наименование показателя Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

eniya_117.2_m_rassrocha_12071

74939 

Таблица 42. Кратка характеристика объектов-аналогов для определения рыночной стоимости объекта с кад. номером 33:04:010134:469
86

 

Наименование показателя Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Передаваемые имущественные 

права 
Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Условия финансирования Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Условия рынка 

Дата предложения 27.10.2020 Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 

Скидки к ценам предложений Цена предложения Торг возможен Торг возможен Торг возможен 

Вид использования или зонирование 

Тип помещения Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение 

Функциональное назначение 

помещений 
Гараж Гараж Гараж Гараж 

Местоположение объекта 

Местоположение 

Владимирская область, р-н. 

Юрьев-Польский, г. Юрьев-

Польский, пер. Авангардский, 

д. 6, пом. 3 

Владимирская область, Юрьев-

Польский р-н, муниципальное 

образование город Юрьев-

Польский, Юрьев-Польский 

Владимирская область, Юрьев-

Польский р-н, муниципальное 

образование город Юрьев-

Польский, Юрьев-Польский, 

ул. Герцена 

Владимирская область, Юрьев-

Польский р-н, муниципальное 

образование город Юрьев-

Польский, Юрьев-Польский 

Физические характеристики объекта 

Общая площадь, кв.м 37,8 36,0 44,0 30,0 

Этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 

Тип входа Отдельный Отдельный Отдельный Отдельный 

Состояние здания, в котором 

находится объект оценки 
Удовлетворительное состояние Удовлетворительное состояние Удовлетворительное состояние Удовлетворительное состояние 

Состояние внутренней отделки Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние 

Наличие коммуникаций 
Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Другие характеристики, 

влияющие на стоимость 
Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Стоимость помещения, руб.  250 000 350 000 220 000 

Стоимость помещения, 

руб/кв.м., с учетом НДС 
 6 944 7 955 7 333 

Стоимость помещения, 

руб/кв.м., без учета НДС 
 5 787 6 629 6 111 

 
86 Характеристики объектов аналогов уточнялись с помощью телефонных консультаций с представителями продавцов. 

https://www.avito.ru/yugorsk/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_117.2_m_rassrocha_1207174939
https://www.avito.ru/yugorsk/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_117.2_m_rassrocha_1207174939
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Наименование показателя Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Источник информации  
https://www.avito.ru/yurev-

polskiy/garazhi_i_mashinomesta/

garazh_30_m_2023827918  

https://www.avito.ru/yurev-

polskiy/garazhi_i_mashinomesta/

garazh_30_m_1784261537  

https://www.avito.ru/yurev-

polskiy/garazhi_i_mashinomesta/

garazh_30_m_1914318181  

 

 Таблица 43. Кратка характеристика объектов-аналогов для определения рыночной стоимости объекта с кад. номером 33:18:000317:621 и 33:18:000540:714
87

 

Наименование показателя Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Передаваемые имущественные 

права 
Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Условия финансирования Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Условия рынка 

Дата предложения 27.10.2020 Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 

Скидки к ценам предложений Цена предложения Торг возможен Торг возможен Торг возможен 

Вид использования или зонирование 

Тип помещения Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение 

Функциональное назначение 

помещений 
Свободное назначение Свободное назначение Свободное назначение Свободное назначение 

Местоположение объекта 

Местоположение - 

Владимирская область, 

Кольчугинский р-н, 

Кольчугино, ул. 50 лет 

Октября, 20/12 

Владимирская область, 

Кольчугинский р-н, 

Кольчугино, пл. Ленина, 6 

Владимирская область, 

Кольчугинский р-н, 

Кольчугино, ул. 3-го 

Интернационала, 65 

Физические характеристики объекта 

Общая площадь, кв.м - 30,5 56,0 40,0 

Этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 

Тип входа Отдельный Отдельный Отдельный Отдельный 

Состояние здания, в котором 

находится объект оценки 
Удовлетворительное состояние Удовлетворительное состояние Удовлетворительное состояние Удовлетворительное состояние 

Состояние внутренней отделки Среднее состояние Среднее состояние Отделка "люкс" Среднее состояние 

Наличие коммуникаций 
Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Другие характеристики, 

влияющие на стоимость 
Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Стоимость помещения, руб.  1 550 000 3 100 000 2 000 000 

Стоимость помещения, 

руб/кв.м., с учетом НДС 
 50 820 55 357 50 000 

 
87 Характеристики объектов аналогов уточнялись с помощью телефонных консультаций с представителями продавцов. 

https://www.avito.ru/yurev-polskiy/garazhi_i_mashinomesta/garazh_30_m_2023827918
https://www.avito.ru/yurev-polskiy/garazhi_i_mashinomesta/garazh_30_m_2023827918
https://www.avito.ru/yurev-polskiy/garazhi_i_mashinomesta/garazh_30_m_2023827918
https://www.avito.ru/yurev-polskiy/garazhi_i_mashinomesta/garazh_30_m_1784261537
https://www.avito.ru/yurev-polskiy/garazhi_i_mashinomesta/garazh_30_m_1784261537
https://www.avito.ru/yurev-polskiy/garazhi_i_mashinomesta/garazh_30_m_1784261537
https://www.avito.ru/yurev-polskiy/garazhi_i_mashinomesta/garazh_30_m_1914318181
https://www.avito.ru/yurev-polskiy/garazhi_i_mashinomesta/garazh_30_m_1914318181
https://www.avito.ru/yurev-polskiy/garazhi_i_mashinomesta/garazh_30_m_1914318181
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Наименование показателя Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Стоимость помещения, 

руб/кв.м., без учета НДС 
 42 350 46 131 41 667 

Источник информации  

https://www.avito.ru/kolchugino/

kommercheskaya_nedvizhimost/

prodam_torgovoe_pomeschenie_

ot_sobstvennika_2081504832  

https://www.avito.ru/kolchugino/

kommercheskaya_nedvizhimost/

nezhiloe_pomeschenie_1955522

242 

https://www.avito.ru/kolchugino/

kommercheskaya_nedvizhimost/

prodam_pomeschenie_12580365

26 

 

 Таблица 44. Кратка характеристика объектов-аналогов для определения рыночной стоимости объекта с кад. номером 33:04:010130:84
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Наименование показателя Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Передаваемые имущественные 

права 
Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Условия финансирования Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Условия рынка 

Дата предложения 27.10.2020 Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 

Скидки к ценам предложений Цена предложения Торг возможен Торг возможен Торг возможен 

Вид использования или зонирование 

Тип помещения Отдельно стоящее здание Отдельно стоящее здание Отдельно стоящее здание Отдельно стоящее здание 

Функциональное назначение 

помещений 
Складское Складское Складское Складское 

Местоположение объекта 

Местоположение 

Владимирская область, г 

Юрьев- 

Польский, ул Герцена, д 2 

Владимирская область, Юрьев-

Польский 

Владимирская область, Юрьев-

Польский, Полевая ул., 5 

Владимирская область, Юрьев-

Польский, 1 

Физические характеристики объекта 

Общая площадь, кв.м 223,3 860,0 700,0 220,0 

Этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 

Состояние здания, в котором 

находится объект оценки 
Удовлетворительное состояние Удовлетворительное состояние Удовлетворительное состояние Удовлетворительное состояние 

Состояние внутренней отделки Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние 

Наличие коммуникаций 
Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Другие характеристики, 

влияющие на стоимость 
Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Стоимость, руб., с учетом НДС  5 050 000 4 000 000 1 200 000 

Стоимость, руб/кв.м., с учетом 

НДС 
 5 872 5 714 5 455 

 
88 Характеристики объектов аналогов уточнялись с помощью телефонных консультаций с представителями продавцов. 

https://www.avito.ru/kolchugino/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_torgovoe_pomeschenie_ot_sobstvennika_2081504832
https://www.avito.ru/kolchugino/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_torgovoe_pomeschenie_ot_sobstvennika_2081504832
https://www.avito.ru/kolchugino/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_torgovoe_pomeschenie_ot_sobstvennika_2081504832
https://www.avito.ru/kolchugino/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_torgovoe_pomeschenie_ot_sobstvennika_2081504832
https://www.avito.ru/kolchugino/kommercheskaya_nedvizhimost/nezhiloe_pomeschenie_1955522242
https://www.avito.ru/kolchugino/kommercheskaya_nedvizhimost/nezhiloe_pomeschenie_1955522242
https://www.avito.ru/kolchugino/kommercheskaya_nedvizhimost/nezhiloe_pomeschenie_1955522242
https://www.avito.ru/kolchugino/kommercheskaya_nedvizhimost/nezhiloe_pomeschenie_1955522242
https://www.avito.ru/kolchugino/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_1258036526
https://www.avito.ru/kolchugino/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_1258036526
https://www.avito.ru/kolchugino/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_1258036526
https://www.avito.ru/kolchugino/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_1258036526
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Наименование показателя Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Стоимость, руб/кв.м., без учета 

НДС 
 4 893 4 762 4 546 

Источник информации  https://vladimir.cian.ru/sale/com

mercial/238939100/ 

https://vladimir.cian.ru/sale/com

mercial/206323784/ 

https://vladimir.cian.ru/sale/com

mercial/195659135/ 
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Наименование показателя Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Передаваемые имущественные 

права 
Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Условия финансирования Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Условия рынка 

Дата предложения 27.10.2020 Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 

Скидки к ценам предложений Цена предложения Торг возможен Торг возможен Торг возможен 

Вид использования или зонирование 

Тип помещения Отдельно стоящее здание Встроенное помещение Отдельно стоящее здание Отдельно стоящее здание 

Функциональное назначение 

помещений 
Свободное назначение Свободное назначение Свободное назначение Свободное назначение 

Местоположение объекта 

Местоположение 

Владимирская область, Юрьев-

Польский район, г.Юрьев- 

Польский, пл. Советская, д.7-А 

Владимирская область, Юрьев-

Польский, Вокзальная ул., 16 

Владимирская область, Юрьев-

Польский, Овражная ул., 3 

Владимирская область, Юрьев-

Польский р-н, муниципальное 

образование Город Юрьев-

Польский, Юрьев-Польский, 

Луговая ул., 4К 

Физические характеристики объекта 

Общая площадь, кв.м 244,8 144,0 338,1 1400,0 

Этаж 2 этажа 1 этаж 2 Этажа 2 Этажа 

Состояние здания, в котором 

находится объект оценки 
Удовлетворительное состояние Удовлетворительное состояние Хорошее состояние Хорошее состояние 

Состояние внутренней отделки Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние 

Наличие коммуникаций 
Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Другие характеристики, 

влияющие на стоимость 
Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Стоимость, руб., с учетом НДС  4 500 000 11 700 000 22 000 000 

Стоимость, руб/кв.м., с учетом 

НДС 
 31 250 34 605 15 714 

 
89 Характеристики объектов аналогов уточнялись с помощью телефонных консультаций с представителями продавцов. 

https://vladimir.cian.ru/sale/commercial/238939100/
https://vladimir.cian.ru/sale/commercial/238939100/
https://vladimir.cian.ru/sale/commercial/206323784/
https://vladimir.cian.ru/sale/commercial/206323784/
https://vladimir.cian.ru/sale/commercial/195659135/
https://vladimir.cian.ru/sale/commercial/195659135/
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Наименование показателя Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Стоимость, руб/кв.м., без учета 

НДС 
 26 042 28 838 13 095 

Источник информации  https://vladimir.cian.ru/sale/com

mercial/209311339/ 

https://vladimir.cian.ru/sale/com

mercial/249875246/ 

https://www.avito.ru/yurev-

polskiy/kommercheskaya_nedviz

himost/torgovaya_ploschad_140

0_m_2059295124  

 

 
 

https://vladimir.cian.ru/sale/commercial/209311339/
https://vladimir.cian.ru/sale/commercial/209311339/
https://vladimir.cian.ru/sale/commercial/249875246/
https://vladimir.cian.ru/sale/commercial/249875246/
https://www.avito.ru/yurev-polskiy/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_1400_m_2059295124
https://www.avito.ru/yurev-polskiy/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_1400_m_2059295124
https://www.avito.ru/yurev-polskiy/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_1400_m_2059295124
https://www.avito.ru/yurev-polskiy/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_1400_m_2059295124
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9.5.7. Введение и обоснование корректировок 
 

Выявленные отличия сравниваемых объектов требуют введения корректировок: 

• на объем передаваемых прав, ограничения этих прав, а также обременения по использованию 

оцениваемого объекта недвижимости; 

• на условия финансирования предполагаемой сделки; 

• на условия продажи; 

• на условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и датой оценки; снижение 

цены в процессе торгов; иные условия); 

• на вид использования или зонирования; 

• на местоположение (район расположения, удаленность от метро); 

• на различие в физических характеристиках (площадь; наличие инженерных коммуникаций и 

иные условия). 

Корректировка на передаваемые имущественные права, ограничения этих прав, а также 

обременения по использованию оцениваемого объекта недвижимости 

В данном случае корректировка под данному фактору равна нулю, так-как объект-оценки и 

объекты-аналоги сопоставимы. 

Корректировка на условия финансирования предполагаемой сделки 

Сделки купли-продажи объектов недвижимости в аспекте финансовых расчетов при их 

приобретении могут иметь разнообразные варианты, из которых можно выделить три типичных:  

1) расчет покупателя с продавцом за счет собственных средств и на дату продажи,  

2) получение покупателем кредита у финансовой структуры (банка, финансовой компании и т. 

п.) для приобретения объекта недвижимости,  

3) финансирование сделки купли-продажи объекта недвижимости самим продавцом, т.е. 

предоставление им покупателю ипотечного кредита.  

Поскольку в расчетах используется рыночная информация, и условия предполагаемой сделки по 

объектам-аналогам неизвестна, оценщик предполагает, что условия сделки являются рыночными, 

таким образом, корректировка по данному фактору не проводилась. 

Корректировка на условия продажи 

Условия продажи объектов-аналогов типичные, т.е. продавцы не ограничены в сроках продажи, 

между покупателями и продавцами нет никаких особых отношений, объекты не приобретались с 

целью их комплексного использования с близлежащими объектами. В связи с этим корректировка по 

данному фактору для объектов-аналогов составила 0%. 

Корректировки на условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и датой 

оценки; снижение цены в процессе торгов; иные условия) 

Корректировка на дату предложения/дату оценки 

Условиями рынка определяется изменение цен на недвижимость за промежуток времени от 

момента совершения сделки с объектом-аналогом до даты оценки. Корректировке подлежат различия 

в рыночных ценах на объекты недвижимости, переданные ранее от продавца к покупателю в момент 

«отстоящий» от момента оценки более чем на полгода. Все объекты-аналоги актуальны на дату 

проведения оценки, в связи с чем, корректировка по данному фактору не проводилась. 

Корректировка на снижение цены в процессе торгов 

Следует отметить, что в текущих экономических условиях России метод сравнительных продаж 

имеет ряд ограничений. Так, например, наиболее целесообразно осуществлять сравнение на основании 

информации о ценах зарегистрированных сделок. Однако информация о реальных сделках является 

«закрытой» информацией. Наиболее доступными являются данные о ценах предложений на 

аналогичные объекты, выставленные на свободную продажу. 

По мнению оценщика, использование подобных данных правомерно, но объявленные цены 

должны быть подвергнуты корректировке в связи с неизбежным процессом снижения цены во время 



ОБЩЕСТВО С ОГРАНИЧЕННОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТЬЮ «ОЦЕНОЧНАЯ КОМПАНИЯ «ЮРДИС» 
 

134 

торгов. Скидка на торг зависит от объемов и активности соответствующего сегмента рынка. Чем 

меньше активность рынка, тем больше может быть скидка на торг. Корректировка проводилась с 

помощью «Справочника оценщика недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные 

типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» Авторы: 

Лейфер Л.А. Нижний Новгород, 2020 г. и «Справочника оценщика недвижимости-2020. 

Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» Авторы: Лейфер Л.А. Нижний Новгород, 2020 г. 

 

 
Рисунок 24. Скидка на торг 

Оценщик принял решение ввести корректировку по среднему значению для объектов свободного 

назначения в размере «-10,8%». 

Для объекта с кад. номером 33:04:010134:469 Оценщик принял решение ввести корректировку по 

среднему значению для объектов придорожного сервиса, обслуживающие транспортные средства в 

размере «-11,6%», для объекта с кад. номером 33:04:010130:84 корректировка составила среднее 

значение для универсальных производственно-складских объектов «-11,9%». 

Корректировка на местоположение 

Корректировка не вводилась так как местоположение оцениваемых объектов и всех объектов-

аналогов сопоставимо. 
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Корректировки на различие в физических характеристиках (площадь; наличие инженерных 

коммуникаций и иные условия) 

Корректировка на общую площадь 

Масштабный эффект связан не только с размером площади, но и с включением в эту 

оцениваемую (сравниваемую) площадь таких элементов как:  

• общей площади здания (помещений) с техническими, вспомогательными, общими 

помещениями (лестничные клетки, коридоры, с/у и пр.);  

• этажей с коридорными системами и вспомогательными помещениями;  

• отдельных блоков помещений, располагающихся на этажах;  

• отдельных комнат;  

• отдельных мест в комнатах (например, для расположения обменных автоматов или 

рекламных предметов).  

Соответственно, при сравнении удельной стоимости отдельных помещений с удельной 

стоимостью всего здания в одном классе, вероятность больших различий велика. Масштабный эффект 

связан также с доступностью помещений, выгодностью их расположения на этажах, и оптимальной 

(востребованной на рынке) необходимой площадью. 

 
Рисунок 25. Корректирующие коэффициенты на масштаб для предложений по продаже91 

 
Рисунок 26. Корректирующие коэффициенты на масштаб для предложений по продаже92 

Корректировка на общую площадь представлена в таблицах ниже. 

 
Таблица 46. Корректировка на общую площадь для объекта с кад. номером 86:22:0005002:1085 

Значение 

показателя 
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Общая площадь, 

кв.м. 
87,30 73,3 375 117,2 

 
91 Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость и 

сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» Авторы: 

Лейфер Л.А. Нижний Новгород, 2020 г. 
92 Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости-2020. Производственно-складская 

недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного 

подхода» Авторы: Лейфер Л.А. Нижний Новгород, 2020 г. 
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Значение 

показателя 
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Корректировка на 

масштаб, % 
  0,0 34,0 0,0 

Таблица 47. Корректировка на общую площадь для объекта с кад. номером 33:18:000317:621 

Значение 

показателя 
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Общая площадь, 

кв.м. 
64,90 30,5 56 40 

Корректировка на 

масштаб, % 
  -6,0 0,0 -6,0 

Таблица 48. Корректировка на общую площадь для объекта с кад. номером 33:18:000540:714 

Значение 

показателя 
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Общая площадь, 

кв.м. 
251,60 30,5 56 40 

Корректировка на 

масштаб, % 
  -18,0 -13,0 -18,0 

Таблица 49. Корректировка на общую площадь для объекта с кад. номером 33:04:010130:84 

Значение 

показателя 
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Общая площадь, 

кв.м. 
223,30 860 700 220 

Корректировка на 

масштаб, % 
  22,0 22,0 0,0 

Таблица 50. Корректировка на общую площадь для объекта с кад. номером 33:04:010139:465 

Значение 

показателя 
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Общая площадь, 

кв.м. 
244,80 144 338,1 1400 

Корректировка на 

масштаб, % 
  -13,0 16,0 36,0 

Для объекта с кад. номером 33:04:010134:469 корректировка на площадь не вводилась. 

Корректировка на этаж расположения помещения 

Корректировка на этаж расположения проводилась с помощью «Справочника оценщика 

недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» Авторы: Лейфер Л.А. Нижний Новгород, 2020 г. 

согласно пропорциональному распределению площадей для объектов с кад. номерами 33:04:010130:84 

и 33:04:010139:465 (если в объявлении не указано распределение по этажам Оценщик допускает равное 

распределение по этажам). 

 
Корректировка на этаж расположения представлена в таблицах ниже. 
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Таблица 51. Корректировка на этажность для объекта с кад. номером 33:04:010139:465 

Наименование Коэффициент ОО 
Объект-

аналог №1 

Объект-

аналог №2 

Объект-

аналог №3 

Общая площадь, кв. м   244,8 144,0 338,1 1400,0 

в т.ч.           

подвал 0,69 0,00 0,00 0,00 0,00 

цоколь 0,78 0,00 0,00 0,00 0,00 

1-ый этаж 1,00 120,40 144,00 169,05 700,00 

прочие этажи 0,87 124,40 0,00 169,05 700,00 

Доля площади подвала 

к общей площади 

объекта 

 - 0,00 0,00 0,00 0,00 

Доля площади цоколя 

к общей площади 

объекта 

 - 0,00 0,00 0,00 0,00 

Доля площади 1-го 

этажа к общей 

площади объекта 

 - 0,49 1,00 0,50 0,50 

Доля площади других 

этажей к общей 

площади объекта 

 - 0,51 0,00 0,50 0,50 

Удельный показатель 

коэффициента 
 - 0,93 1,00 0,94 0,94 

Корректирующий 

коэффициент 
 -   0,93 0,99 0,99 

Для всех остальных объектов корректировка на этаж не вводилась. 

Корректировка на тип здания 

Корректировка проводилась с помощью «Справочника оценщика недвижимости-2020. Офисно-

торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для 

сравнительного подхода» Авторы: Лейфер Л.А. Нижний Новгород, 2020 г. 

 
Корректировка вводилась для аналога №1 при расчете объектов с кад. номером 33:04:010139:465. 

Корректировка на проходимость 

Корректировка проводилась с помощью «Справочника оценщика недвижимости-2020. Офисно-

торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для 

сравнительного подхода» Авторы: Лейфер Л.А. Нижний Новгород, 2020 г. 
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Корректировка вводилась для аналога №3 при расчете объекта с кад. номером 33:04:010139:465. 

Корректировка на физическое состояние здания 

Корректировка на физическое состояние здания проводилась с помощью «Справочника оценщика 

недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» Авторы: Лейфер Л.А. Нижний Новгород, 2020 г. 

 
Рисунок 27. Значение корректировок на физическое состояние здания 

Расчет корректировки на физическое состояние представлена в таблицах ниже. 
 

Таблица 52. Корректировка на физическое состояние для объекта с кад. номером 86:22:0005002:1085 

Значение 

показателя 
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Физическое 

состояние 

Хорошее 

состояние 
Хорошее состояние Хорошее состояние Хорошее состояние 

Корректировка, %   0,00 0,00 0,00 

Таблица 53. Корректировка на физическое состояние для объекта с кад. номером 33:04:010134:469 

Значение 

показателя 
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Физическое 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

Корректировка, 

% 
  0,00 0,00 0,00 

 

Таблица 54. Корректировка на физическое состояние для объекта с кад. номером 33:18:000317:621 

Значение 

показателя 
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Физическое 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

Корректировка, 

% 
  0,00 0,00 0,00 

 

Таблица 55. Корректировка на физическое состояние для объекта с кад. номером 33:18:000540:714 

Значение 

показателя 
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Физическое 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 
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Значение 

показателя 
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Корректировка, 

% 
  0,00 0,00 0,00 

Таблица 56. Корректировка на физическое состояние для объекта с кад. номером 33:04:010130:84 

Значение 

показателя 
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Физическое 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

Корректировка, 

% 
  0,00 0,00 0,00 

Таблица 57. Корректировка на физическое состояние для объекта с кад. номером 33:04:010139:465 

Значение 

показателя 
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Физическое 

состояние 
Хорошее состояние 

Удовлетворительное 

состояние 
Хорошее состояние Хорошее состояние 

Корректировка, 

% 
  22,00 0,00 0,00 

Корректировка на состояние отделки 

Корректировка на состояние отделки проводилась с помощью «Справочника оценщика 

недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» Авторы: Лейфер Л.А. Нижний Новгород, 2020 г. 

 
Рисунок 28. Значение корректировок на физическое состояние здания 

Расчет корректировки на состояние отделки представлена в таблицах ниже. 
 

Таблица 58. Корректировка на состояние отделки для объекта с кад. номером 86:22:0005002:1085 

Значение 

показателя 
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Уровень отделки 
Среднее 

состояние 
Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние 

Корректировка, %   0,00 0,00 0,00 

Таблица 59. Корректировка на физическое состояние для объекта с кад. номером 33:04:010134:469 

Значение 

показателя 
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Уровень 

отделки 
Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние 

Корректировка, 

% 
  0,00 0,00 0,00 

 

Таблица 60. Корректировка на состояние отделки для объекта с кад. номером 33:18:000317:621 

Значение 

показателя 
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Уровень 

отделки 
Среднее состояние Среднее состояние Отделка "люкс" Среднее состояние 
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Значение 

показателя 
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Корректировка, 

% 
  0,00 -19,00 0,00 

Таблица 61. Корректировка на состояние отделки для объекта с кад. номером 33:18:000540:714 

Значение 

показателя 
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Уровень 

отделки 
Среднее состояние Среднее состояние Отделка "люкс" Среднее состояние 

Корректировка, 

% 
  0,00 -19,00 0,00 

Таблица 62. Корректировка на состояние отделки для объекта с кад. номером 33:04:010130:84 

Значение 

показателя 
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Уровень 

отделки 
Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние 

Корректировка, 

% 
  0,00 0,00 0,00 

Таблица 63. Корректировка на состояние отделки для объекта с кад. номером 33:04:010139:465 

Значение 

показателя 
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Уровень 

отделки 
Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние 

Корректировка, 

% 
  0,00 0,00 0,00 

 

Веса объектов-аналогов 

Вследствие внесения оценочных корректировок по объектам-аналогам достоверность данных по 

этим объектам уменьшается. Веса для объектов-аналогов приведены в нижеследующей таблице и 

рассчитаны по формуле: 

,
)1P(

1

Q

qQ
D

−


−
=

 где: 
D– вес; 

Q– общее количество корректировок; 

q –количество корректировок аналога; 

                                                   p –количество аналогов 

9.5.8. Расчет рыночной стоимости в рамках сравнительного подхода 

На основе показателей стоимости выбранных объектов-аналогов при помощи внесенных 

корректировок оценщиком была рассчитана рыночная стоимость оцениваемого объекта. 

Расчет рыночной стоимости оцениваемых объектов с учетом вышеописанных корректировок 

представлены в следующих таблицах. 
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Таблица 64. Расчет рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода объекта с кад. 

номером 86:22:0005002:1085 

Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Стоимость 

помещения, 

руб/кв.м. 

 34 107 28 889 38 259 

Передаваемые 

имущественные 

права 

Право 

собственности 

Право 

собственности 

Право 

собственности 

Право 

собственности 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, руб./кв.м 
 34 107 28 889 38 259 

Условия 

финансирования 
Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, руб./кв.м 
 34 107 28 889 38 259 

Условия рынка 

Дата предложения 27.10.2020 
Актуально на дату 

оценки 

Актуально на дату 

оценки 

Актуально на дату 

оценки 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, руб./кв.м 
 34 107 28 889 38 259 

Скидки к ценам 

предложений 
Цена предложения Торг возможен Торг возможен Торг возможен 

Корректировка, %  -10,8 -10,8 -10,8 

Скорректированная 

стоимость, руб./кв.м 
 30 423 25 769 34 127 

Вид использования или зонирование 

Тип объекта 
Встроенное 

помещение 

Встроенное 

помещение 

Встроенное 

помещение 

Встроенное 

помещение 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, руб./кв.м 
 30 423 25 769 34 127 

Функциональное 

назначение 

помещений 

Свободное 

назначение 

Свободное 

назначение 

Свободное 

назначение 

Свободное 

назначение 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, руб./кв.м 
 30 423 25 769 34 127 

Местоположение объекта 

Местоположение 

объекта 

Ханты-

Мансийский 

автономный округ 

- Югра, г Югорск, 

ул 

Железнодорожная, 

д 27 

Тюменская 

область, Ханты-

Мансийский 

автономный округ, 

Югорск, 

Железнодорожная 

ул., 21А 

Тюменская 

область, Ханты-

Мансийский 

автономный округ, 

Югорск, 

Никольская ул., 9А 

Тюменская 

область, Ханты-

Мансийский 

автономный округ, 

Югорск, ул. 

Чкалова, 7к1 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, руб./кв.м 
 30 423 25 769 34 127 

Физические характеристики объекта 

Площадь 

помещений, кв.м 
87,30 73,3 375 117,2 

Корректировка, %  0,0 34,0 0,0 

Скорректированная 

стоимость, руб./кв.м 
 30 423 34 530 34 127 

Этаж 

расположения 
1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, руб./кв.м 
 30 423 34 530 34 127 
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Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Тип входа Отдельный Отдельный Отдельный Отдельный 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, руб./кв.м 
 30 423 34 530 34 127 

Состояние здания, в 

котором находится 

объект оценки  

Хорошее состояние Хорошее состояние Хорошее состояние Хорошее состояние 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, руб./кв.м 
 30 423 34 530 34 127 

Состояние 

внутренней отделки 
Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, руб./кв.м 
 30 423 34 530 34 127 

Наличие 

коммуникаций 

Обеспечен 

необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен 

необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен 

необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен 

необходимыми 

коммуникациями 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, руб./кв.м 
 30 423 34 530 34 127 

Весовые 

коэффициенты 
 0,375 0,250 0,375 

Скорректированная 

стоимость, руб./кв.м 
32 839 

Итоговая стоимость 

помещения, 

руб/кв.м. без учета 

НДС 

2 866 845 

Таблица 65. Расчет рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода объекта с кад. 

номером 33:04:010134:469 

Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Стоимость 

помещения, 

руб/кв.м. 

 5 787 6 629 6 111 

Передаваемые 

имущественные 

права 

Право 

собственности 

Право 

собственности 

Право 

собственности 

Право 

собственности 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 5 787 6 629 6 111 

Условия 

финансирования 
Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 5 787 6 629 6 111 

Условия рынка 

Дата предложения 27.10.2020 
Актуально на дату 

оценки 

Актуально на дату 

оценки 

Актуально на дату 

оценки 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 5 787 6 629 6 111 

Скидки к ценам 

предложений 
Цена предложения Торг возможен Торг возможен Торг возможен 

Корректировка, %  -11,6 -11,6 -11,6 
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Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 5 116 5 860 5 402 

Вид использования или зонирование 

Тип помещения 
Встроенное 

помещение 

Встроенное 

помещение 

Встроенное 

помещение 

Встроенное 

помещение 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 5 116 5 860 5 402 

Функциональное 

назначение 

помещений 

Гараж Гараж Гараж Гараж 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 5 116 5 860 5 402 

Местоположение объекта 

Местоположение 

объекта 

Владимирская 

область, р-н. 

Юрьев-Польский, г. 

Юрьев-Польский, 

пер. Авангардский, 

д. 6, пом. 3 

Владимирская 

область, Юрьев-

Польский р-н, 

муниципальное 

образование город 

Юрьев-Польский, 

Юрьев-Польский 

Владимирская 

область, Юрьев-

Польский р-н, 

муниципальное 

образование город 

Юрьев-Польский, 

Юрьев-Польский, 

ул. Герцена 

Владимирская 

область, Юрьев-

Польский р-н, 

муниципальное 

образование город 

Юрьев-Польский, 

Юрьев-Польский 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 5 116 5 860 5 402 

Физические характеристики объекта 

Площадь 

помещений, кв.м 
37,80 36 44 30 

Корректировка, %  0,0 0,0 0,0 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 5 116 5 860 5 402 

Этаж 

расположения 
1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 5 116 5 860 5 402 

Тип входа Отдельный Отдельный Отдельный Отдельный 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

ставка, руб./м2/год 
 5 116 5 860 5 402 

Состояние здания, 

в котором 

находится объект 

оценки  

Удовлетворительно

е состояние 

Удовлетворительно

е состояние 

Удовлетворительно

е состояние 

Удовлетворительно

е состояние 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 5 116 5 860 5 402 

Состояние 

внутренней 

отделки 

Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние Рабочее состояние 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 
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Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 5 116 5 860 5 402 

Наличие 

коммуникаций 

Обеспечен 

необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен 

необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен 

необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен 

необходимыми 

коммуникациями 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 5 116 5 860 5 402 

Весовые 

коэффициенты 
 0,333 0,333 0,333 

Скорректированная стоимость, руб./кв.м 5 454 

Итоговая стоимость помещения, руб/кв.м. без учета 

НДС 
206 161 

Таблица 66. Расчет рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода объекта с кад. 

номером 33:18:000317:621 

Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Стоимость 

помещения, 

руб/кв.м. 

 42 350 46 131 41 667 

Передаваемые 

имущественные 

права 

Право 

собственности 

Право 

собственности 

Право 

собственности 

Право 

собственности 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 42 350 46 131 41 667 

Условия 

финансирования 
Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 42 350 46 131 41 667 

Условия рынка 

Дата предложения 27.10.2020 
Актуально на дату 

оценки 

Актуально на дату 

оценки 

Актуально на дату 

оценки 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 42 350 46 131 41 667 

Скидки к ценам 

предложений 
Цена предложения Торг возможен Торг возможен Торг возможен 

Корректировка, %  -10,8 -10,8 -10,8 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 37 776 41 149 37 167 

Вид использования или зонирование 

Тип помещения 
Встроенное 

помещение 

Встроенное 

помещение 

Встроенное 

помещение 

Встроенное 

помещение 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 37 776 41 149 37 167 

Функциональное 

назначение 

помещений 

Свободное 

назначение 

Свободное 

назначение 

Свободное 

назначение 

Свободное 

назначение 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 37 776 41 149 37 167 
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Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Местоположение объекта 

Местоположение 

объекта 

Владимирская 

область, 

Кольчугинский 

район, МО г. 

Кольчугино, г. 

Кольчугино, ул. 

Веденеева, д. 3 

Владимирская 

область, 

Кольчугинский р-н, 

Кольчугино, ул. 50 

лет Октября, 20/12 

Владимирская 

область, 

Кольчугинский р-н, 

Кольчугино, пл. 

Ленина, 6 

Владимирская 

область, 

Кольчугинский р-н, 

Кольчугино, ул. 3-го 

Интернационала, 

65 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 37 776 41 149 37 167 

Физические характеристики объекта 

Площадь 

помещений, кв.м 
64,90 30,5 56 40 

Корректировка, %  -6,0 0,0 -6,0 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 35 509 41 149 34 937 

Этаж 

расположения 
1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 35 509 41 149 34 937 

Тип входа Отдельный Отдельный Отдельный Отдельный 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

ставка, руб./м2/год 
 35 509 41 149 34 937 

Состояние здания, 

в котором 

находится объект 

оценки  

Удовлетворительно

е состояние 

Удовлетворительно

е состояние 

Удовлетворительно

е состояние 

Удовлетворительно

е состояние 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 35 509 41 149 34 937 

Состояние 

внутренней 

отделки 

Среднее состояние Среднее состояние Отделка "люкс" Среднее состояние 

Корректировка, %  0,00 -19,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 35 509 33 331 34 937 

Наличие 

коммуникаций 

Обеспечен 

необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен 

необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен 

необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен 

необходимыми 

коммуникациями 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 35 509 33 331 34 937 

Весовые 

коэффициенты 
 0,333 0,333 0,333 

Скорректированная стоимость, руб./кв.м 34 558 

Итоговая стоимость помещения, руб/кв.м. без учета 

НДС 
2 242 814 
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Таблица 67. Расчет рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода объекта с кад. 

номером 33:18:000540:714 

Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Стоимость 

помещения, 

руб/кв.м. 

 42 350 46 131 41 667 

Передаваемые 

имущественные 

права 

Право 

собственности 

Право 

собственности 

Право 

собственности 

Право 

собственности 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 42 350 46 131 41 667 

Условия 

финансирования 
Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 42 350 46 131 41 667 

Условия рынка 

Дата предложения 27.10.2020 
Актуально на дату 

оценки 

Актуально на дату 

оценки 

Актуально на дату 

оценки 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 42 350 46 131 41 667 

Скидки к ценам 

предложений 
Цена предложения Торг возможен Торг возможен Торг возможен 

Корректировка, %  -10,8 -10,8 -10,8 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 37 776 41 149 37 167 

Вид использования или зонирование 

Тип помещения 
Встроенное 

помещение 

Встроенное 

помещение 

Встроенное 

помещение 

Встроенное 

помещение 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 37 776 41 149 37 167 

Функциональное 

назначение 

помещений 

Свободное 

назначение 

Свободное 

назначение 

Свободное 

назначение 

Свободное 

назначение 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 37 776 41 149 37 167 

Местоположение объекта 

Местоположение 

объекта 

Владимирская 

область, р-н 

Кольчугинский, МО 

город Кольчугино 

(городское 

поселение), г 

Кольчугино, ул 50 

лет Октября, д 15 

Владимирская 

область, 

Кольчугинский р-н, 

Кольчугино, ул. 50 

лет Октября, 20/12 

Владимирская 

область, 

Кольчугинский р-н, 

Кольчугино, пл. 

Ленина, 6 

Владимирская 

область, 

Кольчугинский р-н, 

Кольчугино, ул. 3-го 

Интернационала, 

65 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 37 776 41 149 37 167 

Физические характеристики объекта 

Площадь 

помещений, кв.м 
251,60 30,5 56 40 
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Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Корректировка, %  -18,0 -13,0 -18,0 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 30 976 35 800 30 477 

Этаж 

расположения 
1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 30 976 35 800 30 477 

Тип входа Отдельный Отдельный Отдельный Отдельный 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

ставка, руб./м2/год 
 30 976 35 800 30 477 

Состояние здания, 

в котором 

находится объект 

оценки  

Удовлетворительно

е состояние 

Удовлетворительно

е состояние 

Удовлетворительно

е состояние 

Удовлетворительно

е состояние 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 30 976 35 800 30 477 

Состояние 

внутренней 

отделки 

Среднее состояние Среднее состояние Отделка "люкс" Среднее состояние 

Корректировка, %  0,00 -19,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 30 976 28 998 30 477 

Наличие 

коммуникаций 

Обеспечен 

необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен 

необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен 

необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен 

необходимыми 

коммуникациями 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 30 976 28 998 30 477 

Весовые 

коэффициенты 
 0,357 0,286 0,357 

Скорректированная стоимость, руб./кв.м 30 232 

Итоговая стоимость помещения, руб/кв.м. без учета 

НДС 
7 606 371 

Таблица 68. Расчет рыночной стоимости единого объекта оценки в рамках сравнительного подхода объекта с 

кад. номером 33:04:010130:84 

Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Стоимость, 

руб/кв.м, без учета 

НДС 

 4 893 4 762 4 546 

Передаваемые 

имущественные 

права 

Право 

собственности 

Право 

собственности 

Право 

собственности 

Право 

собственности 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 4 893 4 762 4 546 

Условия 

финансирования 
Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 4 893 4 762 4 546 

Условия рынка 
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Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Дата предложения 27.10.2020 
Актуально на дату 

оценки 

Актуально на дату 

оценки 

Актуально на дату 

оценки 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 4 893 4 762 4 546 

Скидки к ценам 

предложений 
Цена предложения Торг возможен Торг возможен Торг возможен 

Корректировка, %  -11,9 -11,9 -11,9 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 4 311 4 195 4 005 

Вид использования или зонирование 

Тип объекта 
Отдельно стоящее 

здание 

Отдельно стоящее 

здание 

Отдельно стоящее 

здание 

Отдельно стоящее 

здание 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 4 311 4 195 4 005 

Функциональное 

назначение 

помещений 

Складское Складское Складское Складское 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 4 311 4 195 4 005 

Местоположение объекта 

Местоположение 

объекта 

Владимирская 

область, г Юрьев- 

Польский, ул 

Герцена, д 2 

Владимирская 

область, Юрьев-

Польский 

Владимирская 

область, Юрьев-

Польский, Полевая 

ул., 5 

Владимирская 

область, Юрьев-

Польский, 1 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 4 311 4 195 4 005 

Физические характеристики объекта 

Площадь 

помещений, кв.м 
223,30 860 700 220 

Корректировка, %  22,0 22,0 0,0 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 5 259 5 118 4 005 

Этаж 

расположения 
1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 5 259 5 118 4 005 

Функциональное 

назначение  
Складское Складское Складское Складское 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

ставка, руб./м2/год 
 5 259 5 118 4 005 

Состояние здания, 

в котором 

находится объект 

оценки  

Удовлетворительно

е состояние 

Удовлетворительно

е состояние 

Удовлетворительно

е состояние 

Удовлетворительно

е состояние 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 5 259 5 118 4 005 
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Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Состояние 

внутренней 

отделки 

Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 5 259 5 118 4 005 

Наличие 

коммуникаций 

Обеспечен 

необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен 

необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен 

необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен 

необходимыми 

коммуникациями 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 5 259 5 118 4 005 

Весовые 

коэффициенты 
 0,300 0,300 0,400 

Скорректированная стоимость, руб./кв.м 4 715 

Итоговая стоимость, руб/кв.м. без учета НДС 1 052 860 

Таблица 69. Расчет рыночной стоимости единого объекта оценки в рамках сравнительного подхода объекта с 

кад. номером 33:04:010139:465 

Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Стоимость, 

руб/кв.м, без учета 

НДС 

 26 042 28 838 13 095 

Передаваемые 

имущественные 

права 

Право 

собственности 

Право 

собственности 

Право 

собственности 

Право 

собственности 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 26 042 28 838 13 095 

Условия 

финансирования 
Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 26 042 28 838 13 095 

Условия рынка 

Дата предложения 27.10.2020 
Актуально на дату 

оценки 

Актуально на дату 

оценки 

Актуально на дату 

оценки 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 26 042 28 838 13 095 

Скидки к ценам 

предложений 
Цена предложения Торг возможен Торг возможен Торг возможен 

Корректировка, %  -10,8 -10,8 -10,8 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 23 229 25 723 11 681 

Вид использования или зонирование 

Тип помещения 
Отдельно стоящее 

здание 

Встроенное 

помещение 

Встроенное 

помещение 

Встроенное 

помещение 

Корректировка, %  11,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 25 784 25 723 11 681 

Функциональное 

назначение 

помещений 

Свободное 

назначение 

Свободное 

назначение 

Свободное 

назначение 

Свободное 

назначение 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 
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Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 25 784 25 723 11 681 

Местоположение объекта 

Местоположение 

объекта 

Владимирская 

область, Юрьев-

Польский район, 

г.Юрьев- 

Польский, пл. 

Советская, д.7-А 

Владимирская 

область, Юрьев-

Польский, 

Вокзальная ул., 16 

Владимирская 

область, Юрьев-

Польский, 

Овражная ул., 3 

Владимирская 

область, Юрьев-

Польский р-н, 

муниципальное 

образование Город 

Юрьев-Польский, 

Юрьев-Польский, 

Луговая ул., 4К 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 25 784 25 723 11 681 

Пешеходный 

трафик 
Внутри квартала Внутри квартала Внутри квартала Внутри квартала 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 25 784 25 723 11 681 

Физические характеристики объекта 

Площадь 

помещений, кв.м 
244,80 144 338,1 1400 

Корректировка, %  -13,0 16,0 36,0 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 22 432 29 839 15 886 

Этаж 

расположения 
2 этажа 1 этаж 2 Этажа 2 Этажа 

Корректировка, %  -7,00 -1,00 -1,00 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 20 862 29 541 15 727 

Пешеходный 

трафик 
Средний Средний Средний Низкий 

Корректировка, %  0,00 0,00 15,00 

Скорректированная 

ставка, руб./м2/год 
 20 862 29 541 18 086 

Состояние здания, 

в котором 

находится объект 

оценки  

Хорошее 

состояние 

Удовлетворительно

е состояние 
Хорошее состояние Хорошее состояние 

Корректировка, %  22,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 25 452 29 541 18 086 

Состояние 

внутренней 

отделки 

Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 25 452 29 541 18 086 

Наличие 

коммуникаций 

Обеспечен 

необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен 

необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен 

необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен 

необходимыми 

коммуникациями 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 
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Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Скорректированная 

стоимость, 

руб./кв.м 

 25 452 29 541 18 086 

Весовые 

коэффициенты 
 0,292 0,375 0,333 

Скорректированная стоимость, руб./кв.м 24 532 

Итоговая стоимость, руб/кв.м. без учета 

НДС 
6 005 434 

Таким образом рыночная стоимость объекта оценки, объектов недвижимого имущества, 

принадлежащих КПК "НАРОДНАЯ КАССА" на праве собственности рассчитанная в рамках 

сравнительного подхода составляет: 

Таблица 70. Рыночная стоимость объекта оценки 

Наименование объекта 

Рыночная стоимость,  

без учета НДС 

 в размере 20%,  

руб. 

Помещение, назначение нежилое, общая площадь 87,3 кв.м, 

кадастровый номер 86:22:0005002:1085, адрес (местонахождение): 

Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, г Югорск, ул. 

Железнодорожная, д. 27 

2 866 845 

Единый объект недвижимости: помещение, назначение нежилое, 

общая площадь 37,8 кв.м, кадастровый номер 33:04:010134:469, адрес 

(местонахождение): Владимирская область, р-н. Юрьев-Польский, г. 

Юрьев-Польский, пер. Авангардский, д. 6, пом. 3, с расположенным 

под зданием земельным участком 

206 161 

Помещение, назначение нежилое, общая площадь 64,9 кв.м, 

кадастровый номер 33:18:000317:621, адрес (местонахождение): 

Владимирская область, Кольчугинский район, МО г. Кольчугино, г. 

Кольчугино, ул. Веденеева, д. 3 

2 242 814 

Помещение, назначение нежилое, общая площадь 251,6 кв.м, 

кадастровый номер 33:18:000540:714, адрес (местонахождение): 

Владимирская область, р-н Кольчугинский, МО город Кольчугино 

(городское поселение), г Кольчугино, ул. 50 

лет Октября, д. 15 

7 606 371 

Единый объект недвижимости: здание, назначение нежилое, общая 

площадь 223,3 кв.м, кадастровый номер 33:04:010130:84, адрес 

(местонахождение): Владимирская область, р-н Юрьев-Польский, 

МО город Юрьев-Польский (городское поселение), г. Юрьев-

Польский, ул Герцена, д. 2, с расположенным под зданием земельным 

участком 

1 052 860 

Единый объект недвижимости: здание, назначение нежилое, общая 

площадь 244,8 кв.м, кадастровый номер 33:04:010139:465, адрес 

(местонахождение): Владимирская область, Юрьев-Польский район, 

г.Юрьев-Польский, пл. Советская, д.7-А, с расположенным под 

зданием земельным участком 

6 005 434 

 

9.1. Определение рыночной стоимости в рамках доходного подхода 

Анализ рынка коммерческой недвижимости характеристик объекта оценки позволил оценщику 

сделать вывод о возможности применения в рамках доходного подхода метода прямой капитализации.  

 

В соответствии с методом прямой капитализации применительно к задаче оценки недвижимости, 

рыночная стоимость объекта рассчитывается по формуле93: 

К

ЧОД
РС =

, где: 

 
93 Фридман Джек, Ордуэй Николас. Анализ и оценка приносящей доход недвижимости, М.,1997. 
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РС – рыночная стоимость объекта; 

ЧОД – чистый операционный доход от эксплуатации объекта; 

К – коэффициент капитализации. 

Применение метода прямой капитализации доходов заключается в последовательном выполнении 

следующих действий прогнозируемого периода: 

• исследование рынка с целью получения достоверной информации обо всех факторах, 

имеющих отношение к объектам сравнимой полезности; 

• определение величины арендной платы для оцениваемого объекта; 

• определение величины потенциального и действительного валового доходов от 

эксплуатации объекта; 

• определение операционных расходов; 

• определение величины чистого операционного дохода от эксплуатации объекта; 

• расчет коэффициента капитализации; 

• определение рыночной стоимости оцениваемого объекта по вышеприведенной формуле. 

9.1.1. Определение рыночной арендной платы  

Величина рыночно обоснованной арендной платы была определена методом сравнительного 

анализа. Данный метод заключается в анализе арендных ставок аналогичных объектов недвижимости, 

сравнении их с оцениваемым, и внесении соответствующих поправок на различия между объектами 

сравнения. 

В результате определяется арендная ставка каждого сопоставимого объекта, как если бы при 

сдаче в аренду он имел те же основные характеристики, что и оцениваемый объект. 

Откорректированные арендные ставки по сопоставимым объектам-аналогам после их согласования 

позволяют сделать вывод о размере арендной платы объекта недвижимости. 

В настоящем Отчете в качестве единицы сравнения использовался показатель, который 

считается общепринятым – величина арендной платы в рублях за 1 кв.м в год. 

Основные критерии отбора аналогов представлены в нижеследующей таблице. 

Таблица 71. Критерии отбора объектов-аналогов 

Наименование показателя Значение показателя 

Функциональное назначение  Здания/помещения свободного назначения 

Вид права на помещения Право аренды 

Местоположение Населенные пункты районного значения 

Условия финансирования Рыночные, без использования заемных средств 

Условия платежа Платеж денежными средствами 

Дата предложения Актуально на дату оценки 

В результате исследования рынка недвижимости, в данном Отчете оценщиком были выбраны в 

качестве аналогов следующие объекты, максимально близкие по основным характеристикам объекту 

оценки.  

Краткая характеристика объектов-аналогов представлена в таблице ниже. 
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Таблица 72. Краткая характеристика подобранных объектов-аналогов при оценке объекта с кад. номером 86:22:0005002:1085
94

 

Наименование показателя Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Передаваемые имущественные 

права 

Право пользования и владения 

на условиях аренды 

Право пользования и владения 

на условиях аренды 

Право пользования и владения 

на условиях аренды 

Право пользования и владения 

на условиях аренды 

Условия финансирования Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Условия аренды 

С учетом эксплуатационных и 

без учета коммунальных 

расходов 

С учетом эксплуатационных и 

без учета коммунальных 

расходов 

С учетом эксплуатационных и 

без учета коммунальных 

расходов 

С учетом эксплуатационных и 

без учета коммунальных 

расходов 

Условия рынка 

Дата предложения 27.10.2020 Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 

Скидки к ценам предложений Цена предложения Торг возможен Торг возможен Торг возможен 

Вид использования или зонирование 

Тип здания Жилой дом Жилой дом Жилой дом Жилой дом 

Тип помещения Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение 

Функциональное назначение 

помещений 
Свободное назначение Свободное назначение Свободное назначение Свободное назначение 

Местоположение объекта 

Местоположение 

Ханты-Мансийский 

автономный округ - Югра, г 

Югорск, ул Железнодорожная, 

д 27 

Тюменская область, Ханты-

Мансийский автономный 

округ, Югорск, ул. 

Декабристов, 6 

Тюменская область, Ханты-

Мансийский автономный 

округ, Югорск, 

Железнодорожная ул., 53А 

Тюменская область, Ханты-

Мансийский автономный 

округ, Югорск, ул. Калинина, 

71 

Физические характеристики объекта 

Арендуемая площадь 

помещений, кв.м 
87,3 52,5 57,8 32,0 

Этаж расположения 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 

Тип входа Отдельный Отдельный Отдельный Отдельный 

Состояние здания, в котором 

находится объект оценки 
Хорошее состояние Удовлетворительное состояние Хорошее состояние Хорошее состояние 

Состояние внутренней отделки Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние 

Наличие коммуникаций 
Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Другие характеристики, 

влияющие на стоимость 
Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Ставка аренды с учетом НДС, 

руб./кв.м/год 
 6 857 7 200 7 200 

Ставка аренды без НДС, 

руб./кв.м/год 
 5 714 6 000 6 000 

 
94 Характеристики объектов аналогов уточнялись с помощью телефонных консультаций с представителями продавцов. 
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Наименование показателя Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Источник информации  

https://www.avito.ru/yugorsk/ko

mmercheskaya_nedvizhimost/po

meschenie_svobodnogo_naznach

eniya_52.5_m_603484895  

https://www.avito.ru/yugorsk/ko

mmercheskaya_nedvizhimost/sd

ayutsya_v_vrendu_1995052426  

https://www.avito.ru/yugorsk/ko

mmercheskaya_nedvizhimost/ofi

s_32m_2043047198  

 

Таблица 73. Краткая характеристика подобранных объектов-аналогов при оценке объектов с кад. номерами 33:18:000317:621 и 33:18:000540:714
95

 

Наименование показателя Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Передаваемые имущественные 

права 

Право пользования и владения 

на условиях аренды 

Право пользования и владения 

на условиях аренды 

Право пользования и владения 

на условиях аренды 

Право пользования и владения 

на условиях аренды 

Условия финансирования Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Условия аренды 

С учетом эксплуатационных и 

без учета коммунальных 

расходов 

С учетом эксплуатационных и 

без учета коммунальных 

расходов 

С учетом эксплуатационных и 

без учета коммунальных 

расходов 

С учетом эксплуатационных и 

без учета коммунальных 

расходов 

Условия рынка 

Дата предложения 27.10.2020 Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 

Скидки к ценам предложений Цена предложения Торг возможен Торг возможен Торг возможен 

Вид использования или зонирование 

Тип здания Жилой дом Жилой дом Жилой дом Жилой дом 

Тип помещения Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение 

Функциональное назначение 

помещений 
Свободное назначение Свободное назначение Свободное назначение Свободное назначение 

Местоположение объекта 

Местоположение - 

Владимирская область, 

Кольчугинский р-н, 

Кольчугино, ул. Победы, 7 

Владимирская область, 

Кольчугинский р-н, 

Кольчугино, ул. Дружбы, 29 

Владимирская область, 

Кольчугинский р-н, 

Кольчугино, ул. 50 лет 

Октября, 20/12 

Физические характеристики объекта 

Арендуемая площадь 

помещений, кв.м 
- 70,5 92,0 32,0 

Этаж расположения 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 

Тип входа Отдельный Отдельный Отдельный Отдельный 

Состояние здания, в котором 

находится объект оценки 
Удовлетворительное состояние Удовлетворительное состояние Удовлетворительное состояние Удовлетворительное состояние 

Состояние внутренней отделки Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние 

Наличие коммуникаций 
Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

 
95 Характеристики объектов аналогов уточнялись с помощью телефонных консультаций с представителями продавцов. 

https://www.avito.ru/yugorsk/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_52.5_m_603484895
https://www.avito.ru/yugorsk/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_52.5_m_603484895
https://www.avito.ru/yugorsk/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_52.5_m_603484895
https://www.avito.ru/yugorsk/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_52.5_m_603484895
https://www.avito.ru/yugorsk/kommercheskaya_nedvizhimost/sdayutsya_v_vrendu_1995052426
https://www.avito.ru/yugorsk/kommercheskaya_nedvizhimost/sdayutsya_v_vrendu_1995052426
https://www.avito.ru/yugorsk/kommercheskaya_nedvizhimost/sdayutsya_v_vrendu_1995052426
https://www.avito.ru/yugorsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_32m_2043047198
https://www.avito.ru/yugorsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_32m_2043047198
https://www.avito.ru/yugorsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_32m_2043047198


ОБЩЕСТВО С ОГРАНИЧЕННОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТЬЮ «ОЦЕНОЧНАЯ КОМПАНИЯ «ЮРДИС» 

155 
 

Наименование показателя Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Другие характеристики, 

влияющие на стоимость 
Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Ставка аренды с учетом НДС, 

руб./кв.м/год 
 7 200 6 000 7 500 

Ставка аренды без НДС, 

руб./кв.м/год 
 6 000 5 000 6 250 

Источник информации  

https://www.avito.ru/kolchugino/

kommercheskaya_nedvizhimost/

pomeschenie_ot_sobstvennika_1

891160385 

https://www.avito.ru/kolchugino/

kommercheskaya_nedvizhimost/

pomeschenie_svobodnogo_nazna

cheniya_90_m_1897419771  

https://www.avito.ru/kolchugino/

kommercheskaya_nedvizhimost/

arenda_tsentr_1860066031  

Таблица 74. Краткая характеристика подобранных объектов-аналогов при оценке объектов с кад. номером 33:04:010130:84
96

 

Наименование показателя Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Передаваемые имущественные 

права 

Право пользования и владения 

на условиях аренды 

Право пользования и владения 

на условиях аренды 

Право пользования и владения 

на условиях аренды 

Право пользования и владения 

на условиях аренды 

Условия финансирования Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Условия аренды 

С учетом эксплуатационных и 

без учета коммунальных 

расходов 

С учетом эксплуатационных и 

без учета коммунальных 

расходов 

С учетом эксплуатационных и 

без учета коммунальных 

расходов 

С учетом эксплуатационных и 

без учета коммунальных 

расходов 

Условия рынка 

Дата предложения 27.10.2020 Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 

Скидки к ценам предложений Цена предложения Торг возможен Торг возможен Торг возможен 

Вид использования или зонирование 

Тип помещения Отдельно стоящее здание Отдельно стоящее здание Отдельно стоящее здание Отдельно стоящее здание 

Функциональное назначение 

помещений 
Складское Складское Складское Складское 

Местоположение объекта 

Местоположение 

Владимирская область, г 

Юрьев- 

Польский, ул Герцена, д 2 

Владимирская область, 

Собинский р-н, д. Толпухово 

Владимирская область, 

Собинский р-н 

Владимирская область, Юрьев-

Польский, Производственная 

ул. 

Физические характеристики объекта 

Арендуемая площадь 

помещений, кв.м 
223,3 500,0 170,0 1000,0 

Этаж расположения 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 

Тип входа Отдельный Отдельный Отдельный Отдельный 

Состояние здания, в котором 

находится объект оценки 
Удовлетворительное состояние Удовлетворительное состояние 

Неудовлетворительное 

состояние 
Удовлетворительное состояние 

 
96 Характеристики объектов аналогов уточнялись с помощью телефонных консультаций с представителями продавцов. 

https://www.avito.ru/kolchugino/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_ot_sobstvennika_1891160385
https://www.avito.ru/kolchugino/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_ot_sobstvennika_1891160385
https://www.avito.ru/kolchugino/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_ot_sobstvennika_1891160385
https://www.avito.ru/kolchugino/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_ot_sobstvennika_1891160385
https://www.avito.ru/kolchugino/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_90_m_1897419771
https://www.avito.ru/kolchugino/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_90_m_1897419771
https://www.avito.ru/kolchugino/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_90_m_1897419771
https://www.avito.ru/kolchugino/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_90_m_1897419771
https://www.avito.ru/kolchugino/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_tsentr_1860066031
https://www.avito.ru/kolchugino/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_tsentr_1860066031
https://www.avito.ru/kolchugino/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_tsentr_1860066031
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Наименование показателя Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Состояние внутренней отделки Среднее состояние Среднее состояние Требуется ремонт Среднее состояние 

Наличие коммуникаций 
Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Другие характеристики, 

влияющие на стоимость 
Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Ставка аренды с учетом НДС, 

руб./кв.м/год 
 1 200 544 1 200 

Ставка аренды без НДС, 

руб./кв.м/год 
 1 000 453 1 000 

Источник информации  

https://www.avito.ru/stavrovo/ko

mmercheskaya_nedvizhimost/sd

ayutsya_sklady_v_g._vladimir_2

103327066 

https://www.avito.ru/stavrovo/ko

mmercheskaya_nedvizhimost/pr

oizvodstvennoe_pomeschenie_2

70_m_1717571051  

https://vladimir.cian.ru/rent/com

mercial/233480981/ 

 

 Таблица 75. Краткая характеристика подобранных объектов-аналогов при оценке объектов с кад. номером 33:04:010139:465
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Наименование показателя Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Передаваемые имущественные 

права 

Право пользования и владения 

на условиях аренды 

Право пользования и владения 

на условиях аренды 

Право пользования и владения 

на условиях аренды 

Право пользования и владения 

на условиях аренды 

Условия финансирования Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Условия аренды 

С учетом эксплуатационных и 

без учета коммунальных 

расходов 

С учетом эксплуатационных и 

без учета коммунальных 

расходов 

С учетом эксплуатационных и 

без учета коммунальных 

расходов 

С учетом эксплуатационных и 

без учета коммунальных 

расходов 

Условия рынка 

Дата предложения 27.10.2020 Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 

Скидки к ценам предложений Цена предложения Торг возможен Торг возможен Торг возможен 

Вид использования или зонирование 

Тип здания Жилой дом Жилой дом Жилой дом Жилой дом 

Тип помещения Отдельно стоящее здание Встроенное помещение Встроенное помещение Отдельно стоящее здание 

Функциональное назначение 

помещений 
Свободное назначение Свободное назначение Свободное назначение Свободное назначение 

Местоположение объекта 

Местоположение 

Владимирская область, Юрьев-

Польский район, г.Юрьев- 

Польский, пл. Советская, д.7-А 

Владимирская область, Юрьев-

Польский, Вокзальная ул., 16 

Владимирская область, Юрьев-

Польский р-н, муниципальное 

образование Город Юрьев-

Польский, Юрьев-Польский, 

Краснооктябрьская ул., 1 

Владимирская область, Юрьев-

Польский, Садовый пер., 23 

 
97 Характеристики объектов аналогов уточнялись с помощью телефонных консультаций с представителями продавцов. 

https://www.avito.ru/stavrovo/kommercheskaya_nedvizhimost/sdayutsya_sklady_v_g._vladimir_2103327066
https://www.avito.ru/stavrovo/kommercheskaya_nedvizhimost/sdayutsya_sklady_v_g._vladimir_2103327066
https://www.avito.ru/stavrovo/kommercheskaya_nedvizhimost/sdayutsya_sklady_v_g._vladimir_2103327066
https://www.avito.ru/stavrovo/kommercheskaya_nedvizhimost/sdayutsya_sklady_v_g._vladimir_2103327066
https://www.avito.ru/stavrovo/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_270_m_1717571051
https://www.avito.ru/stavrovo/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_270_m_1717571051
https://www.avito.ru/stavrovo/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_270_m_1717571051
https://www.avito.ru/stavrovo/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_270_m_1717571051
https://vladimir.cian.ru/rent/commercial/233480981/
https://vladimir.cian.ru/rent/commercial/233480981/
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Наименование показателя Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Физические характеристики объекта 

Арендуемая площадь 

помещений, кв.м 
244,8 144,0 32,0 40,0 

Этаж расположения 2 этажа 1 этаж 1 этаж 1 этаж 

Тип входа Отдельный Отдельный Отдельный Отдельный 

Состояние здания, в котором 

находится объект оценки 
Хорошее состояние Удовлетворительное состояние Удовлетворительное состояние Удовлетворительное состояние 

Состояние внутренней отделки Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние 

Наличие коммуникаций 
Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Другие характеристики, 

влияющие на стоимость 
Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Ставка аренды с учетом НДС, 

руб./кв.м/год 
 7 800 7 200 5 760 

Ставка аренды без НДС, 

руб./кв.м/год 
 6 500 6 000 4 800 

Источник информации  https://vladimir.cian.ru/rent/com

mercial/248927447/ 

https://www.avito.ru/yurev-

polskiy/kommercheskaya_nedviz

himost/torgovaya_ploschad_32_

m_2052855097  

https://vladimir.cian.ru/rent/com

mercial/218161885/ 

 

 

https://vladimir.cian.ru/rent/commercial/248927447/
https://vladimir.cian.ru/rent/commercial/248927447/
https://www.avito.ru/yurev-polskiy/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_32_m_2052855097
https://www.avito.ru/yurev-polskiy/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_32_m_2052855097
https://www.avito.ru/yurev-polskiy/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_32_m_2052855097
https://www.avito.ru/yurev-polskiy/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_32_m_2052855097
https://vladimir.cian.ru/rent/commercial/218161885/
https://vladimir.cian.ru/rent/commercial/218161885/
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В целях обеспечения наибольшей сопоставимости объектов-аналогов и объекта оценки 

применялись корректировки. 

Введение корректировок 

Выявленные отличия сравниваемых объектов требуют введения корректировок: 

• на объем передаваемых прав, ограничения этих прав, а также обременения по использованию 

оцениваемого объекта недвижимости; 

• на условия финансирования предполагаемой сделки; 

• на условия продажи; 

• на условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и датой оценки; снижение 

цены в процессе торгов; иные условия); 

• на вид использования или зонирования; 

• на местоположение (район расположения, удаленность от метро); 

• на различие в физических характеристиках (площадь; наличие инженерных коммуникаций и 

иные условия). 

Корректировка на передаваемые имущественные права, ограничения этих прав, а также 

обременения по использованию оцениваемого объекта недвижимости 

В данном случае корректировка под данному фактору равна нулю, так-как и объекты-аналоги, и 

оцениваемое недвижимое имущество передаются в аренду. 

Корректировка на условия финансирования предполагаемой сделки 

Сделки купли-продажи объектов недвижимости в аспекте финансовых расчетов при их 

приобретении могут иметь разнообразные варианты, из которых можно выделить три типичных:  

1) расчет покупателя с продавцом за счет собственных средств и на дату продажи,  

2) получение покупателем кредита у финансовой структуры (банка, финансовой компании и т. п.) 

для приобретения объекта недвижимости,  

3) финансирование сделки купли-продажи объекта недвижимости самим продавцом, т.е. 

предоставление им покупателю ипотечного кредита.  

Поскольку в расчетах используется рыночная информация, и условия предполагаемой сделки по 

объектам-аналогам неизвестна, оценщик предполагает, что условия сделки являются рыночными, 

таким образом, корректировка по данному фактору не проводилась. 

Корректировка на условия аренды 

Корректировка не вводилась поскольку объект оценки и все подобранные объекты-аналоги имеют 

типичные условия аренды. 

Корректировки на условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и датой оценки; 

снижение цены в процессе торгов; иные условия) 

Корректировка на дату предложения/дату оценки 

Условиями рынка определяется изменение цен на недвижимость за промежуток времени от 

момента совершения сделки с объектом-аналогом до даты оценки. Корректировке подлежат различия 

в рыночных ценах на объекты недвижимости, переданные ранее от продавца к покупателю в момент 

«отстоящий» от момента оценки более чем на полгода. Все объекты-аналоги актуальны на дату 

проведения оценки, в связи с чем, корректировка по данному фактору не проводилась. 

Корректировка на снижение цены в процессе торгов 

Следует отметить, что в текущих экономических условиях России метод сравнительных продаж 

имеет ряд ограничений. Так, например, наиболее целесообразно осуществлять сравнение на основании 

информации о ценах зарегистрированных сделок. Однако информация о реальных сделках является 

«закрытой» информацией. Наиболее доступными являются данные о ценах предложений на 

аналогичные объекты, выставленные на свободную продажу. 

По мнению оценщика, использование подобных данных правомерно, но объявленные цены 

должны быть подвергнуты корректировке в связи с неизбежным процессом снижения цены во время 

торгов. Скидка на торг зависит от объемов и активности соответствующего сегмента рынка. Чем 
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меньше активность рынка, тем больше может быть скидка на торг. Корректировка проводилась с 

помощью «Справочника оценщика недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные 

типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» Авторы: 

Лейфер Л.А. Нижний Новгород, 2020 г.  

 

 
Рисунок 29. Скидка на торг 

Оценщик принял решение ввести корректировку по среднему значению для объектов свободного 

назначения в размере «-9,5%», для объекта с кад. номером 33:04:010130:84 корректировка на торг 

составила «-10,1%» (универсальные производственно-складские объекты). 

Корректировка на местоположение 

Корректировка вносилась согласно «Справочнику оценщика недвижимости-2020. 

Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» Авторы: Лейфер Л.А. Нижний Новгород, 2020 г. 
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Вводилась корректировка для объекта с кад. номером 33:04:010130:84 в размере 22% для 

объектов-аналогов №1 и №2. 

Корректировки на различие в физических характеристиках (площадь; наличие инженерных 

коммуникаций и иные условия) 

Корректировка на общую площадь 

Масштабный эффект связан не только с размером площади, но и с включением в эту 

оцениваемую (сравниваемую) площадь таких элементов как:  

• общей площади здания (помещений) с техническими, вспомогательными, общими 

помещениями (лестничные клетки, коридоры, с/у и пр.);  

• этажей с коридорными системами и вспомогательными помещениями;  

• отдельных блоков помещений, располагающихся на этажах;  

• отдельных комнат;  

• отдельных мест в комнатах (например, для расположения обменных автоматов или 

рекламных предметов).  

Соответственно, при сравнении удельной стоимости отдельных помещений с удельной 

стоимостью всего здания в одном классе, вероятность больших различий велика. Масштабный эффект 

связан также с доступностью помещений, выгодностью их расположения на этажах, и оптимальной 

(востребованной на рынке) необходимой площадью. 
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Рисунок 30. Корректирующие коэффициенты на масштаб для предложений по аренде98 

 
Рисунок 31. Корректирующие коэффициенты на масштаб для предложений по аренде99 

Корректировка на общую площадь представлена в таблицах ниже. 

 
Таблица 76. Корректировка на общую площадь для объекта с кад. номером 86:22:0005002:1085 

Значение 

показателя 
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Общая площадь, 

кв.м. 
87,3 52,5 57,8 32,0 

Корректировка на 

масштаб, % 
  0,00 0,00 -10,00 

Таблица 77. Корректировка на общую площадь для объекта с кад. номером 33:18:000317:621 

Значение 

показателя 
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Общая площадь, 

кв.м. 
64,9 70,5 92,0 32,0 

Корректировка на 

масштаб, % 
  0,00 0,00 -10,00 

 

Таблица 78. Корректировка на общую площадь для объекта с кад. номером 33:18:000540:714 

Значение 

показателя 
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Общая площадь, 

кв.м. 
251,6 70,5 92,0 32,0 

Корректировка на 

масштаб, % 
  -10,00 -10,00 -18,00 

Таблица 79. Корректировка на общую площадь для объекта с кад. номером 33:04:010130:84 

Значение 

показателя 
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Общая площадь, 

кв.м. 
223,30 500 170 1000 

 
98 Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость и 

сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» Авторы: 

Лейфер Л.А. Нижний Новгород, 2020 г. 
99 Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости-2020. Производственно-складская 

недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного 

подхода» Авторы: Лейфер Л.А. Нижний Новгород, 2020 г. 
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Значение 

показателя 
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Корректировка на 

масштаб, % 
  13,00 0,00 22,00 

Таблица 80. Корректировка на общую площадь для объекта с кад. номером 33:04:010139:465 

Значение 

показателя 
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Общая площадь, 

кв.м. 
244,80 144 32 40 

Корректировка на 

масштаб, % 
  0,00 -18,00 -18,00 

Корректировка на этаж расположения помещения 

Корректировка на этаж расположения проводилась с помощью «Справочника оценщика 

недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» Авторы: Лейфер Л.А. Нижний Новгород, 2020 г. 

согласно пропорциональному распределению площадей для объекта с кад. номером 33:04:010139:465 

(если в объявлении не указано распределение по этажам Оценщик допускает равное распределение по 

этажам). 

 
Корректировка на этаж расположения представлена в таблицах ниже. 

 
Таблица 81. Корректировка на этажность  

Наименование Коэффициент ОО 
Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

Общая 

площадь, кв. м 
  244,8 144,00 32,00 40,00 

в т.ч.           

подвал 0,69 0,00 0,00 0,00 0,00 

цоколь 0,78 0,00 0,00 0,00 0,00 

1-ый этаж 1,00 120,40 144,00 32,00 40,00 

прочие этажи 0,87 124,40 0,00 0,00 0,00 

Доля площади 

подвала к 

общей площади 

объекта 

 - 0,00 0,00 0,00 0,00 

Доля площади 

цоколя к общей 

площади 

объекта 

 - 0,00 0,00 0,00 0,00 

Доля площади 

1-го этажа к 

общей площади 

объекта 

 - 0,49 1,00 1,00 1,00 

Доля площади 

других этажей к 

общей площади 

объекта 

 - 0,51 0,00 0,00 0,00 
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Наименование Коэффициент ОО 
Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

Удельный 

показатель 

коэффициента 

 - 0,93 1,00 1,00 1,00 

Корректирующ

ий 

коэффициент 

 -   0,93 0,93 0,93 

Для всех остальных объектов корректировка на этаж не вводилась. 

Корректировка на тип здания 

Корректировка проводилась с помощью «Справочника оценщика недвижимости-2020. Офисно-

торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для 

сравнительного подхода» Авторы: Лейфер Л.А. Нижний Новгород, 2020 г. 

 
Корректировка вводилась для аналогов №1 и №2 при расчете объекта с кад. номером 

33:04:010139:465 в размере 9,0%. 

 

Корректировка на физическое состояние здания 

Корректировка на физическое состояние здания проводилась с помощью «Справочника оценщика 

недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» Авторы: Лейфер Л.А. Нижний Новгород, 2020 г. 

и «Справочника оценщика недвижимости-2020. Производственно-складская недвижимость и сходные 

типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» Авторы: 

Лейфер Л.А. Нижний Новгород, 2020 г. 

 
Рисунок 32. Значение корректировок на физическое состояние здания 

Расчет корректировки на физическое состояние представлена в таблицах ниже. 
 

Таблица 82. Корректировка на физическое состояние для объекта с кад. номером 86:22:0005002:1085 

Значение 

показателя 
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Физическое 

состояние 

Хорошее 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 
Хорошее состояние Хорошее состояние 

Корректировка, %   21,00 0,00 0,00 
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Таблица 83. Корректировка на физическое состояние для объекта с кад. номером 33:18:000317:621 

Значение 

показателя 
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Физическое 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

Корректировка, 

% 
  0,00 0,00 0,00 

 

Таблица 84. Корректировка на физическое состояние для объекта с кад. номером 33:18:000540:714 

Значение 

показателя 
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Физическое 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

Корректировка, 

% 
  0,00 0,00 0,00 

 

 

Таблица 85. Корректировка на физическое состояние для объекта с кад. номером 33:04:010130:84 

Значение 

показателя 
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Физическое 

состояние 

Удовлетворительно

е состояние 

Удовлетворительно

е состояние 

Неудовлетворительно

е состояние 

Удовлетворительно

е состояние 

Корректировка

, % 
  0,00 39,00 0,00 

Таблица 86. Корректировка на физическое состояние для объекта с кад. номером 33:04:010139:465 

Значение 

показателя 
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Физическое 

состояние 
Хорошее состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

Удовлетворительное 

состояние 

Корректировка, 

% 
  21,00 21,00 21,00 

Корректировка на состояние отделки 

Корректировка на состояние отделки проводилась с помощью «Справочника оценщика 

недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» Авторы: Лейфер Л.А. Нижний Новгород, 2020 г. 

и «Справочника оценщика недвижимости-2020. Производственно-складская недвижимость и сходные 

типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» Авторы: 

Лейфер Л.А. Нижний Новгород, 2020 г. 

 
 

Рисунок 33. Значение корректировок на физическое состояние здания 

Расчет корректировки на состояние отделки представлена в таблицах ниже. 
 

 

 

 

Таблица 87. Корректировка на физическое состояние для объекта с кад. номером 86:22:0005002:1085 
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Значение 

показателя 
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Состояние 

внутренней 

отделки 

Среднее 

состояние 
Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние 

Корректировка, %   0,00 0,00 0,00 

 

Таблица 88. Корректировка на физическое состояние для объекта с кад. номером 33:18:000317:621 

Значение 

показателя 
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Состояние 

внутренней 

отделки 

Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние 

Корректировка, 

% 
  0,00 0,00 0,00 

 

Таблица 89. Корректировка на физическое состояние для объекта с кад. номером 33:18:000540:714 

Значение 

показателя 
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Состояние 

внутренней 

отделки 

Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние 

Корректировка, 

% 
  0,00 0,00 0,00 

 

Таблица 90. Корректировка на физическое состояние для объекта с кад. номером 33:04:010130:84 

Значение 

показателя 
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Состояние 

внутренней 

отделки 

Среднее состояние Среднее состояние Требуется ремонт Среднее состояние 

Корректировка, 

% 
  0,00 23,00 0,00 

Таблица 91. Корректировка на физическое состояние для объекта с кад. номером 33:04:010139:465 

Значение 

показателя 
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Состояние 

внутренней 

отделки 

Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние 

Корректировка, 

% 
  0,00 0,00 0,00 

 

 

Веса объектов-аналогов 

Вследствие внесения оценочных корректировок по объектам-аналогам достоверность данных по 

этим объектам уменьшается. Веса для объектов-аналогов приведены в нижеследующей таблице и 

рассчитаны по формуле: 

,
)1P(

1

Q

qQ
D

−


−
=

 где: 
D– вес; 

Q– общее количество корректировок; 

q –количество корректировок аналога; 

                                                   p –количество аналогов 
 

 

Расчет рыночной арендной платы методом сравнения продаж приведен в следующих таблицах. 
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Таблица 92. Расчет рыночной стоимости ставки арендной платы помещения с кад. номером 86:22:0005002:1085 

Элемент сравнения Объект аренды Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Ставка арендной платы без учета 

НДС, руб./кв.м/год 
 5 714 6 000 6 000 

Передаваемые имущественные права 
Право пользования и владения на 

условиях аренды 

Право пользования и владения 

на условиях аренды 

Право пользования и 

владения на условиях 

аренды 

Право пользования и 

владения на условиях 

аренды 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 5 714 6 000 6 000 

Условия финансирования Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 5 714 6 000 6 000 

Условия аренды 

С учетом эксплуатационных и 

без учета коммунальных 

расходов 

С учетом эксплуатационных и 

без учета коммунальных 

расходов 

С учетом 

эксплуатационных и без 

учета коммунальных 

расходов 

С учетом 

эксплуатационных и без 

учета коммунальных 

расходов 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 5 714 6 000 6 000 

Условия рынка 

Дата предложения 27.10.2020 Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 5 714 6 000 6 000 

Скидки к ценам предложений Цена предложения Торг возможен Торг возможен Торг возможен 

Корректировка, %  -9,50 -9,50 -9,50 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 5 171 5 430 5 430 

Вид использования или зонирование 

Тип здания Жилой дом Жилой дом Жилой дом Жилой дом 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 5 171 5 430 5 430 

Тип помещения Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 5 171 5 430 5 430 
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Элемент сравнения Объект аренды Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Функциональное назначение 

помещений 
Свободное назначение Свободное назначение Свободное назначение Свободное назначение 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 5 171 5 430 5 430 

Местоположение объекта 

Местоположение объекта 

Ханты-Мансийский автономный 

округ - Югра, г Югорск, ул 

Железнодорожная, д 27 

Тюменская область, Ханты-

Мансийский автономный 

округ, Югорск, ул. 

Декабристов, 6 

Тюменская область, 

Ханты-Мансийский 

автономный округ, 

Югорск, 

Железнодорожная ул., 53А 

Тюменская область, 

Ханты-Мансийский 

автономный округ, 

Югорск, ул. Калинина, 71 

Корректировка, %  0,0 0,0 0,0 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 5 171 5 430 5 430 

Физические характеристики объекта 

Общая площадь помещений, кв.м 87,30 52,5 57,8 32 

Корректировка, %  0,00 0,00 -10,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 5 171 5 430 4 887 

Этаж расположения 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 5 171 5 430 4 887 

Тип входа Отдельный Отдельный Отдельный Отдельный 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./м2/год 
 5 171 5 430 4 887 

Состояние здания, в котором 

находится объект оценки  
Хорошее состояние Удовлетворительное состояние Хорошее состояние Хорошее состояние 

Корректировка, %  21,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 6 257 5 430 4 887 

Состояние внутренней отделки Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 6 257 5 430 4 887 

Наличие коммуникаций 
Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 



ОБЩЕСТВО С ОГРАНИЧЕННОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТЬЮ «ОЦЕНОЧНАЯ КОМПАНИЯ «ЮРДИС» 
 

168 

Элемент сравнения Объект аренды Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 6 257 5 430 4 887 

Весовые коэффициенты  0,300 0,400 0,300 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год, без учета НДС 
5 515 

 

Таблица 93. Расчет рыночной стоимости ставки арендной платы помещения с кад. номером 33:18:000317:621 

Элемент сравнения Объект аренды Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Ставка арендной платы без 

учета НДС, руб./кв.м/год 
 6 000 5 000 6 250 

Передаваемые имущественные 

права 

Право пользования и владения 

на условиях аренды 

Право пользования и владения 

на условиях аренды 

Право пользования и владения 

на условиях аренды 

Право пользования и владения 

на условиях аренды 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 6 000 5 000 6 250 

Условия финансирования Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 6 000 5 000 6 250 

Условия аренды 

С учетом эксплуатационных и 

без учета коммунальных 

расходов 

С учетом эксплуатационных и 

без учета коммунальных 

расходов 

С учетом эксплуатационных и 

без учета коммунальных 

расходов 

С учетом эксплуатационных и 

без учета коммунальных 

расходов 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 6 000 5 000 6 250 

Условия рынка 

Дата предложения 27.10.2020 Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 6 000 5 000 6 250 

Скидки к ценам предложений Цена предложения Торг возможен Торг возможен Торг возможен 

Корректировка, %  -9,50 -9,50 -9,50 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 5 430 4 525 5 656 

Вид использования или зонирование 

Тип здания Жилой дом Жилой дом Жилой дом Жилой дом 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 
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Элемент сравнения Объект аренды Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 5 430 4 525 5 656 

Тип помещения Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 5 430 4 525 5 656 

Функциональное назначение 

помещений 
Свободное назначение Свободное назначение Свободное назначение Свободное назначение 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 5 430 4 525 5 656 

Местоположение объекта 

Местоположение объекта 

Владимирская область, 

Кольчугинский район, МО г. 

Кольчугино, г. Кольчугино, ул. 

Веденеева, д. 3 

Владимирская область, 

Кольчугинский р-н, 

Кольчугино, ул. Победы, 7 

Владимирская область, 

Кольчугинский р-н, 

Кольчугино, ул. Дружбы, 29 

Владимирская область, 

Кольчугинский р-н, 

Кольчугино, ул. 50 лет 

Октября, 20/12 

Корректировка, %  0,0 0,0 0,0 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 5 430 4 525 5 656 

Физические характеристики объекта 

Общая площадь помещений, 

кв.м 
64,9 70,5 92,0 32,0 

Корректировка, %  0,00 0,00 -10,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 5 430 4 525 5 090 

Этаж расположения 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 5 430 4 525 5 090 

Тип входа Отдельный Отдельный Отдельный Отдельный 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./м2/год 
 5 430 4 525 5 090 

Состояние здания, в котором 

находится объект оценки  
Удовлетворительное состояние Удовлетворительное состояние Удовлетворительное состояние Удовлетворительное состояние 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 5 430 4 525 5 090 
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Элемент сравнения Объект аренды Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Состояние внутренней 

отделки 
Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 5 430 4 525 5 090 

Наличие коммуникаций 
Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 5 430 4 525 5 090 

Весовые коэффициенты  0,375 0,375 0,250 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год, без учета НДС 
5 006 

Таблица 94. Расчет рыночной стоимости ставки арендной платы помещения с кад. номером 33:18:000540:714 

Элемент сравнения Объект аренды Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Ставка арендной платы без 

учета НДС, руб./кв.м/год 
 6 000 5 000 6 250 

Передаваемые имущественные 

права 

Право пользования и владения 

на условиях аренды 

Право пользования и владения 

на условиях аренды 

Право пользования и владения 

на условиях аренды 

Право пользования и владения 

на условиях аренды 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 6 000 5 000 6 250 

Условия финансирования Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 6 000 5 000 6 250 

Условия аренды 

С учетом эксплуатационных и 

без учета коммунальных 

расходов 

С учетом эксплуатационных и 

без учета коммунальных 

расходов 

С учетом эксплуатационных и 

без учета коммунальных 

расходов 

С учетом эксплуатационных и 

без учета коммунальных 

расходов 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 6 000 5 000 6 250 

Условия рынка 

Дата предложения 27.10.2020 Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 6 000 5 000 6 250 

Скидки к ценам предложений Цена предложения Торг возможен Торг возможен Торг возможен 
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Элемент сравнения Объект аренды Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Корректировка, %  -9,50 -9,50 -9,50 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 5 430 4 525 5 656 

Вид использования или зонирование 

Тип здания Жилой дом Жилой дом Жилой дом Жилой дом 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 5 430 4 525 5 656 

Тип помещения Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 5 430 4 525 5 656 

Функциональное назначение 

помещений 
Свободное назначение Свободное назначение Свободное назначение Свободное назначение 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 5 430 4 525 5 656 

Местоположение объекта 

Местоположение объекта 

Владимирская область, р-н 

Кольчугинский, МО город 

Кольчугино (городское 

поселение), г Кольчугино, ул 50 

лет Октября, д 15 

Владимирская область, 

Кольчугинский р-н, 

Кольчугино, ул. Победы, 7 

Владимирская область, 

Кольчугинский р-н, 

Кольчугино, ул. Дружбы, 29 

Владимирская область, 

Кольчугинский р-н, 

Кольчугино, ул. 50 лет 

Октября, 20/12 

Корректировка, %  0,0 0,0 0,0 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 5 430 4 525 5 656 

Физические характеристики объекта 

Общая площадь помещений, 

кв.м 
251,6 70,5 92,0 32,0 

Корректировка, %  -10,00 -10,00 -18,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 4 887 4 073 4 638 

Этаж расположения 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 4 887 4 073 4 638 

Тип входа Отдельный Отдельный Отдельный Отдельный 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 
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Элемент сравнения Объект аренды Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Скорректированная ставка, 

руб./м2/год 
 4 887 4 073 4 638 

Состояние здания, в котором 

находится объект оценки  
Удовлетворительное состояние Удовлетворительное состояние Удовлетворительное состояние Удовлетворительное состояние 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 4 887 4 073 4 638 

Состояние внутренней 

отделки 
Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 4 887 4 073 4 638 

Наличие коммуникаций 
Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 4 887 4 073 4 638 

Весовые коэффициенты  0,333 0,333 0,333 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год, без учета НДС 
4 528 

Таблица 95. Расчет рыночной стоимости ставки арендной платы помещения с кад. номером 33:04:010130:84 

Элемент сравнения Объект аренды Объект-аналог №1 Объект-аналог №3 Объект-аналог №3 

Ставка арендной платы без 

учета НДС, руб./кв.м/год 
 1 000 453 1 000 

Передаваемые имущественные 

права 

Право пользования и владения 

на условиях аренды 

Право пользования и владения 

на условиях аренды 

Право пользования и владения 

на условиях аренды 

Право пользования и владения 

на условиях аренды 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 1 000 453 1 000 

Условия финансирования Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 1 000 453 1 000 

Условия аренды 

С учетом эксплуатационных и 

без учета коммунальных 

расходов 

С учетом эксплуатационных и 

без учета коммунальных 

расходов 

С учетом эксплуатационных и 

без учета коммунальных 

расходов 

С учетом эксплуатационных и 

без учета коммунальных 

расходов 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 
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Элемент сравнения Объект аренды Объект-аналог №1 Объект-аналог №3 Объект-аналог №3 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 1 000 453 1 000 

Условия рынка 

Дата предложения 27.10.2020 Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 1 000 453 1 000 

Скидки к ценам предложений Цена предложения Торг возможен Торг возможен Торг возможен 

Корректировка, %  -10,1 -10,1 -10,1 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 899 407 899 

Вид использования или зонирование 

Тип помещения Отдельно стоящее здание Отдельно стоящее здание Отдельно стоящее здание Отдельно стоящее здание 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 899 407 899 

Функциональное назначение 

помещений 
Складское  Складское Складское Складское 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 899 407 899 

Местоположение объекта 

Местоположение объекта 

Владимирская область, г 

Юрьев- 

Польский, ул Герцена, д 2 

Владимирская область, 

Собинский р-н, д. Толпухово 

Владимирская область, 

Собинский р-н 

Владимирская область, 

Юрьев-Польский, 

Производственная ул. 

Корректировка, %  22,0 22,0 0,0 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 1 097 497 899 

Физические характеристики объекта 

Общая площадь помещений, 

кв.м 
223,30 500 170 1000 

Корректировка, %  13,00 0,00 22,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 1 240 497 1 097 

Этаж расположения 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 1 240 497 1 097 
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Элемент сравнения Объект аренды Объект-аналог №1 Объект-аналог №3 Объект-аналог №3 

Состояние здания, в котором 

находится объект оценки  

Удовлетворительное 

состояние 
Удовлетворительное состояние 

Неудовлетворительное 

состояние 
Удовлетворительное состояние 

Корректировка, %  0,00 39,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 1 240 691 1 097 

Состояние внутренней 

отделки 
Среднее состояние Среднее состояние Требуется ремонт Среднее состояние 

Корректировка, %  0,00 23,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 1 240 850 1 097 

Наличие коммуникаций 
Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 1 240 850 1 097 

Весовые коэффициенты  0,375 0,250 0,375 

Скорректированная ставка, руб./кв.м/год, без учета НДС 1 089 

Таблица 96. Расчет рыночной стоимости ставки арендной платы помещения с кад. номером 33:04:010139:465 

Элемент сравнения Объект аренды Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Ставка арендной платы без учета 

НДС, руб./кв.м/год 
 6 500 6 000 4 800 

Передаваемые имущественные 

права 

Право пользования и 

владения на условиях аренды 

Право пользования и владения 

на условиях аренды 

Право пользования и владения 

на условиях аренды 

Право пользования и владения 

на условиях аренды 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 6 500 6 000 4 800 

Условия финансирования Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 6 500 6 000 4 800 

Условия аренды 

С учетом эксплуатационных 

и без учета коммунальных 

расходов 

С учетом эксплуатационных и 

без учета коммунальных 

расходов 

С учетом эксплуатационных и 

без учета коммунальных 

расходов 

С учетом эксплуатационных и 

без учета коммунальных 

расходов 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 6 500 6 000 4 800 

Условия рынка 

Дата предложения 27.10.2020 Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 
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Элемент сравнения Объект аренды Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 6 500 6 000 4 800 

Скидки к ценам предложений Цена предложения Торг возможен Торг возможен Торг возможен 

Корректировка, %  -9,50 -9,50 -9,50 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 5 883 5 430 4 344 

Вид использования или зонирование 

Тип здания Жилой дом Жилой дом Жилой дом Жилой дом 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 5 883 5 430 4 344 

Тип помещения Отдельно стоящее здание Встроенное помещение Встроенное помещение Отдельно стоящее здание 

Корректировка, %  9,00 9,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 6 412 5 919 4 344 

Функциональное назначение 

помещений 
Свободное назначение Свободное назначение Свободное назначение Свободное назначение 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 6 412 5 919 4 344 

Местоположение объекта 

Местоположение объекта 

Владимирская область, 

Юрьев-Польский район, 

г.Юрьев- 

Польский, пл. Советская, 

д.7-А 

Владимирская область, 

Юрьев-Польский, Вокзальная 

ул., 16 

Владимирская область, 

Юрьев-Польский р-н, 

муниципальное образование 

Город Юрьев-Польский, 

Юрьев-Польский, 

Краснооктябрьская ул., 1 

Владимирская область, 

Юрьев-Польский, Садовый 

пер., 23 

Корректировка, %  -24,0 0,0 0,0 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 4 873 5 919 4 344 

Физические характеристики объекта 

Арендуемая площадь помещений, 

кв.м 
244,80 144 32 40 

Корректировка, %  0,00 -18,00 -18,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 4 873 4 854 3 562 

Этаж расположения 2 этажа 1 этаж 1 этаж 1 этаж 

Корректировка, %  -7,00 -7,00 -7,00 
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Элемент сравнения Объект аренды Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 4 532 4 514 3 313 

Тип входа Отдельный Отдельный Отдельный Отдельный 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./м2/год 
 4 532 4 514 3 313 

Состояние здания, в котором 

находится объект оценки  
Хорошее состояние Удовлетворительное состояние Удовлетворительное состояние Удовлетворительное состояние 

Корректировка, %  21,00 21,00 21,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 5 484 5 462 4 009 

Состояние внутренней отделки Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 5 484 5 462 4 009 

Наличие коммуникаций 
Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Обеспечен необходимыми 

коммуникациями 

Корректировка, %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год 
 5 484 5 462 4 009 

Весовые коэффициенты  0,321 0,321 0,357 

Скорректированная ставка, 

руб./кв.м/год, без учета НДС 
4 945 
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9.1.1. Определение величины потенциального валового дохода (ПВД) 

Потенциальный валовой доход (ПВД) – это доход, который можно получить от недвижимости, 

при 100%-ном ее использовании без учета всех потерь и расходов. 

Расчет ПВД производится по формуле: 

АСSПВД =  где: 

S – площадь, сдаваемая в аренду, кв.м; 

СА – арендная ставка, руб./ кв.м. 

 

Определение действительного валового дохода (ДВД) 

Потенциальный валовой доход за вычетом потерь от недозагрузки помещений и прочих потерь 

составляет действительный валовой доход. 

Для получения величины действительного валового дохода (ДВД) необходимо уменьшить 

величину потенциального валового дохода (ПВД) на величину предполагаемых потерь от 

недозагрузки. 

Под потерями от недозагрузки в целях оценки, как правило, понимают потерю арендодателем 

времени на поиск новых арендаторов, сопровождающуюся простаиванием вакантных площадей, а 

также возможные потери от прочих непредвиденных обстоятельств, включая неплатежеспособность 

арендаторов. Размер показателя принимался согласно «Справочнику оценщика недвижимости-2020. 

Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки 

для доходного подхода» Авторы: Лейфер Л.А. Нижний Новгород, 2020 г. и «Справочнику оценщика 

недвижимости-2020. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для доходного подхода» Авторы: Лейфер Л.А. Нижний 

Новгород, 2020 г. 
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Размер недозагрузки принят на уровне среднего значения для объектов свободного назначения – 

12,5%, для объекта складского назначения размер недозагрузки принят на уровне 14,8% 

(универсальные производственно-складские объекты). 

 

9.1.2. Определение операционных расходов 

Операционными расходами называются периодические расходы для обеспечения нормального 

функционирования объекта и воспроизводства дохода. В составе операционных расходов выделяют: 

• условно-постоянные расходы; 

• условно-переменные расходы; 

• расходы (резерв) на замещение. 

К условно-постоянным относятся расходы, размер которых не зависит от степени загруженности 

объекта. Как правило, это налоги на имущество, расходы на страхование, земельные платежи. 

К условно-переменным относятся расходы, размер которых зависит от степени загруженности 

объекта и уровня предоставляемых услуг.  

Условно-переменные расходы укрупненно можно разделить на коммунальные платежи и 

эксплуатационные расходы. 

Коммунальные платежи включают в себя оплату по следующим статьям: 

• электроэнергия; 

• водоснабжение и водоотведение; 

• теплоснабжение. 

Эксплуатационные расходы включают в себя оплату по следующим статьям: 

• охрана; 

• уборка помещений; 

• услуги связи; 

• уборка территории и вывоз мусора; 

• СЭС и дезинфекция; 

• техническое обслуживание и ремонт инженерных систем. 

К расходам на замещение относят расходы, которые либо имеют место всего один-два раза за 

несколько лет или сильно варьируют от года к году. Обычно это расходы на ремонт и замену быстро 

изнашивающихся компонентов (окна, двери, полы, внутренняя отделка). Согласно теории оценки, эти 

расходы необходимо учитывать в составе совокупных затрат собственника (арендодателя), несмотря 

на то, что на практике эти расходы не всегда производятся. 
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Размер показателя принимался на основании данных «Справочника оценщика недвижимости-

2019. Операционные расходы для коммерческой недвижимости. Состав арендной ставки. Типовые 

расходы собственника и арендатора» Авторы: Лейфер Л.А. Нижний Новгород, 2019 г. 

 

 
Рисунок 34. Процент операционных расходов, % 

К расчету принято среднее значение расходов для офисных объектов класса С и ниже – 18,1%, для 

объекта складского назначения размер операционных расходов принят на уровне 15,4% 

(универсальные производственно-складские объекты). 

  

9.1.3. Определение чистого операционного дохода 

Чистый операционный доход (ЧОД) рассчитывается как разница между величиной 

действительного валового дохода и величиной операционных расходов. 

Расчет ЧОД производится по формуле: 

ЧОД = ПВД – Пз– Ро = ДВД – Ро , где: 

ПВД – потенциальный валовой доход, приносимый объектом оценки, руб./год; 

Пз – потери от недозагрузки помещений, руб./год; 

ДВД – эффективный валовой доход, руб./год; 

Ро – операционные расходы, руб./год; 

9.1.4. Определение коэффициента капитализации 

Коэффициент капитализации – это коэффициент, устанавливающий зависимость стоимости 

объекта от его ожидаемого дохода. Понятие коэффициента капитализации, используемое 

применительно к недвижимости, включает в себя понятия: 

• дохода на капитал или ставки дисконтирования – ставки доходности инвестиций (капитала), 

являющейся компенсацией, выплачиваемой инвестору за использование денежных средств с 

учетом риска и других факторов, связанных с конкретными инвестициями в объект 

недвижимости, 
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• нормы возврата капитала, предполагающей погашение суммы первоначальных вложений в 

указанный объект. 

Существует несколько методов расчета коэффициента капитализации: 

• метод с учетом возмещения капитальных затрат с корректировкой на изменение стоимости 

актива; 

• метод рыночной экстракции. 

Ставка капитализации является одним из индикаторов уровня инвестиционных рисков в 

рассматриваемом сегменте рынка. Коэффициент капитализации был взят согласно аналитическому 

порталу https://statrielt.ru/. 

Оценщик принял среднее значение интервала для офисных и других общественных помещений и 

зданий – 14% для объекта с кад. номером 86:22:0005002:1085, для объекта с кад. номером 

33:04:010139:465, учитывая расположение объекта было принято решение принять ставку 

капитализации в размере среднего значения между средними значениями для торговых и офисных и 

других общественных помещений и зданий - 13,0%, для объекта с кад. номерами 33:18:000317:621 и 

33:18:000540:714 – 10%, для объекта с кад. номером 33:04:010130:84 – 13% (среднее значение для 

складских помещений и зданий). 

 
 

Рисунок 35. Значение ставок капитализации, % 

Источник информации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-10-2020g/korrektirovki-

kommercheskoj-nedvizhimosti/2304-koeffitsienty-kapitalizatsii-ob-ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-

01-10-2020-goda 

 

9.1.5. Расчет рыночной стоимости объекта оценки в рамках доходного подхода 

Расчет рыночной стоимости объекта недвижимости в рамках доходного подхода представлен в 

следующих таблицах. 

Таблица 97. Расчет рыночной стоимости в рамках доходного подхода объекта с кад. номером 

86:22:0005002:1085 

Наименование показателя Значения 

Общая площадь, м2 87,3 

Ставка аренды, руб./м2 в год, без учета НДС 5 515 

Потенциальный валовый доход, без учета НДС, руб. 481 460 

Процент недозагрузки, % 12,50 

Потери от недозагрузки, руб. 60 183 

Действительный валовый доход, без учета НДС, руб. 421 277 

Операционные расходы (от ПВД) 18,1% 

Операционные расходы, руб., всего 87 144 

Чистый операционный доход, без учета НДС, руб. 334 133 

Ставка капитализации 14,00% 

Стоимость по доходному подходу, без учета НДС, руб. 2 386 664 

Таблица 98. Расчет рыночной стоимости в рамках доходного подхода объекта с кад. номером 33:18:000317:621 

Наименование показателя Значения 

Общая площадь, м2 64,9 

Ставка аренды, руб./м2 в год, без учета НДС 5 006 

Потенциальный валовый доход, без учета НДС, руб. 324 889 

Процент недозагрузки, % 12,50 

https://statrielt.ru/
https://statrielt.ru/
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Наименование показателя Значения 

Потери от недозагрузки, руб. 40 611 

Действительный валовый доход, без учета НДС, руб. 284 278 

Операционные расходы (от ПВД) 18,1% 

Операционные расходы, руб., всего 58 805 

Чистый операционный доход, без учета НДС, руб. 225 473 

Ставка капитализации 10,00% 

Стоимость по доходному подходу, без учета НДС, руб. 2 254 730 

Таблица 99. Расчет рыночной стоимости в рамках доходного подхода объекта с кад. номером 33:18:000540:714 

Наименование показателя Значения 

Общая площадь, м2 251,6 

Ставка аренды, руб./м2 в год, без учета НДС 4 528 

Потенциальный валовый доход, без учета НДС, руб. 1 139 245 

Процент недозагрузки, % 12,50 

Потери от недозагрузки, руб. 142 406 

Действительный валовый доход, без учета НДС, руб. 996 839 

Операционные расходы (от ПВД) 18,1% 

Операционные расходы, руб., всего 206 203 

Чистый операционный доход, без учета НДС, руб. 790 636 

Ставка капитализации 10,00% 

Стоимость по доходному подходу, без учета НДС, руб. 7 906 360 

Таблица 100. Расчет рыночной стоимости в рамках доходного подхода объекта с кад. номером 33:04:010130:84 

Наименование показателя Значения 

Общая площадь, м2 223,3 

Ставка аренды, руб./м2 в год, без учета НДС 1 089 

Потенциальный валовый доход, без учета НДС, руб. 243 174 

Процент недозагрузки, % 14,80 

Потери от недозагрузки, руб. 35 990 

Действительный валовый доход, без учета НДС, руб. 207 184 

Операционные расходы (от ПВД) 15,4% 

Операционные расходы, руб., всего 37 449 

Чистый операционный доход, без учета НДС, руб. 169 735 

Ставка капитализации 13,00% 

Стоимость по доходному подходу, без учета НДС, руб. 1 305 654 

Таблица 101. Расчет рыночной стоимости в рамках доходного подхода объекта с кад. номером 

33:04:010139:465 

Наименование показателя Значения 

Общая площадь, м2 244,8 

Ставка аренды, руб./м2 в год, без учета НДС 4 945 

Потенциальный валовый доход, без учета НДС, руб. 1 210 536 

Процент недозагрузки, % 12,50 

Потери от недозагрузки, руб. 151 317 

Действительный валовый доход, без учета НДС, руб. 1 059 219 

Операционные расходы (от ПВД) 18,1% 

Операционные расходы, руб., всего 219 107 

Чистый операционный доход, без учета НДС, руб. 840 112 

Ставка капитализации 13,00% 

Стоимость по доходному подходу, без учета НДС, руб. 6 462 400 

 

Таким образом рыночная стоимость объекта оценки, объектов недвижимого имущества, 

принадлежащих КПК "НАРОДНАЯ КАССА" на праве собственности рассчитанная в рамках 

доходного подхода составляет: 

Таблица 102. Рыночная стоимость объекта оценки 
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Наименование объекта 

Рыночная стоимость,  

без учета НДС 

 в размере 20%,  

руб. 

Помещение, назначение нежилое, общая площадь 87,3 кв.м, 

кадастровый номер 86:22:0005002:1085, адрес (местонахождение): 

Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, г Югорск, ул. 

Железнодорожная, д. 27 

2 386 664 

Помещение, назначение нежилое, общая площадь 64,9 кв.м, 

кадастровый номер 33:18:000317:621, адрес (местонахождение): 

Владимирская область, Кольчугинский район, МО г. Кольчугино, г. 

Кольчугино, ул. Веденеева, д. 3 

2 254 730 

Помещение, назначение нежилое, общая площадь 251,6 кв.м, 

кадастровый номер 33:18:000540:714, адрес (местонахождение): 

Владимирская область, р-н Кольчугинский, МО город Кольчугино 

(городское поселение), г Кольчугино, ул. 50 

лет Октября, д. 15 

7 906 360 

Единый объект недвижимости: здание, назначение нежилое, общая 

площадь 223,3 кв.м, кадастровый номер 33:04:010130:84, адрес 

(местонахождение): Владимирская область, р-н Юрьев-Польский, 

МО город Юрьев-Польский (городское поселение), г. Юрьев-

Польский, ул Герцена, д. 2, с расположенным под зданием земельным 

участком 

1 305 654 

Единый объект недвижимости: здание, назначение нежилое, общая 

площадь 244,8 кв.м, кадастровый номер 33:04:010139:465, адрес 

(местонахождение): Владимирская область, Юрьев-Польский район, 

г.Юрьев-Польский, пл. Советская, д.7-А, с расположенным под 

зданием земельным участком 

6 462 400 

 

 

9.2. Согласование результатов единого объекта недвижимости 

При оценке рыночной стоимости объектов капитального строительства использовались 

доходный и сравнительный подходы. 

В общем случае, в итоговом согласовании каждому из результатов, полученных различными 

подходами, придается свой вес. Логически обосновываемое численное значение весовой 

характеристики соответствующего подхода зависит от таких факторов, как характер недвижимости, 

цель оценки и используемое определение стоимости, количество и качество данных, подкрепляющих 

каждый примененный подход. 

При расчете итоговой рыночной стоимости были учтены преимущества и недостатки каждого из 

примененных подходов для данного случая оценки. 

Затратный подход 

Затратный подход к оценке недвижимости применяется преимущественно в случаях, когда не 

имеется достаточной информации о сделках купли-продажи аналогичной недвижимости или при 

специфичном функциональном назначении объектов недвижимости, в связи с чем последние не 

представлены на рынке недвижимости. Затратный подход отражает текущий уровень цен в 

строительстве, накопленный износ здания. Основным недостатком данного подхода является то, что в 

рамках затратного подхода не учитывается способность недвижимости приносить доход, этот подход 

также не учитывает рыночную конъюнктуру региона. 

Сравнительный подход 

Сравнительный подход часто используется как основной и наиболее точно характеризующий 

оцениваемый объект. Однако, в рамках сравнительного подхода оптимальный результат достигается 

при наличии достаточного количества реальных сделок. В том случае, когда количество сделок 

ограничено, или они трудно сопоставимы, при выведении итогового результата итоги, полученные в 

рамках сравнительного подхода, используются с наименьшим весовым коэффициентом. 

Доходный подход 

Неоспоримым преимуществом доходного подхода является то, что это единственный подход, 

который учитывает будущие ожидания относительно цен, затрат, инвестиций и т.п. Что особенно 

важно, данный подход оценивает будущие выгоды от владения объектом, поскольку покупатель, 
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принимая решение об инвестировании средств, сопоставляет предлагаемую цену и ожидаемые выгоды. 

Основные трудности, связанные с применением доходного подхода, заключаются в сложности 

определения обоснованного годового денежного потока, учете всех возможных доходов и расходов и 

их размеров в будущем. 

Расчет рыночной стоимости квартир, жилого здания и помещения гаража производился одним 

подходом, таким образом, согласование походов не требуется. 

Итоговые значения весовых коэффициентов приведены в таблице ниже. Учитывая 

вышесказанное, Оценщик принял решение присвоить доходному подходу весовой коэффициент – 0,5, 

соответственно сравнительному подходу весовой коэффициент также в размере – 0,5. 

Таблица 103. Согласование результатов оценки объекта с кад. номером 86:22:0005002:1085 

Наименование подхода 

Предварительная 

стоимость, без учета НДС, 

руб. 

Весовой 

коэффициент 

Компонент итоговой 

стоимости, руб. 

Затратный подход Не применялся - - 

Сравнительный подход 2 866 845 0,50 1 433 423 

Доходный подход 2 386 664 0,50 1 193 332 

Итоговая рыночная стоимость, руб., без учета НДС 2 626 755 

Таблица 104. Согласование результатов оценки объекта с кад. номером 33:18:000317:621 

Наименование подхода 

Предварительная 

стоимость, без учета НДС, 

руб. 

Весовой 

коэффициент 

Компонент итоговой 

стоимости, руб. 

Затратный подход Не применялся - - 

Сравнительный подход 2 242 814 0,50 1 121 407 

Доходный подход 2 254 730 0,50 1 127 365 

Итоговая рыночная стоимость, руб., без учета НДС 2 248 772 

Таблица 105. Согласование результатов оценки объекта с кад. номером 33:18:000540:714 

Наименование подхода 

Предварительная 

стоимость, без учета НДС, 

руб. 

Весовой 

коэффициент 

Компонент итоговой 

стоимости, руб. 

Затратный подход Не применялся - - 

Сравнительный подход 7 606 371 0,50 3 803 186 

Доходный подход 7 906 360 0,50 3 953 180 

Итоговая рыночная стоимость, руб., без учета НДС 7 756 366 

Таблица 106. Согласование результатов оценки объекта с кад. номером 33:04:010130:84 

Наименование подхода 

Предварительная 

стоимость, без учета НДС, 

руб. 

Весовой 

коэффициент 

Компонент итоговой 

стоимости, руб. 

Затратный подход Не применялся - - 

Сравнительный подход 1 052 860 0,50 526 430 

Доходный подход 1 305 654 0,50 652 827 

Итоговая рыночная стоимость единого объекта, руб., без учета НДС 1 179 257 

Таблица 107. Согласование результатов оценки объекта с кад. номером 33:04:010139:465 

Наименование подхода 

Предварительная 

стоимость, без учета НДС, 

руб. 

Весовой 

коэффициент 

Компонент итоговой 

стоимости, руб. 

Затратный подход Не применялся - - 

Сравнительный подход 6 005 434 0,50 3 002 717 

Доходный подход 6 462 400 0,50 3 231 200 

Итоговая рыночная стоимость единого объекта, руб., без учета НДС 6 233 917 
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10. Итоговое заключение 

10.1. Итоговое заключение о стоимости 

Итоговая рыночная стоимость объекта оценки – объектов недвижимого имущества, 

принадлежащих КПК "НАРОДНАЯ КАССА" на праве собственности по состоянию на 27.10.2020 г., 

составляет: 

Таблица 108. Итоговая рыночная стоимость объекта оценки 

Наименование объекта 

Рыночная стоимость,  

без учета НДС 

 в размере 20%,  

руб. 

Рыночная стоимость,  

с учетом НДС 

 в размере 20%, руб. 

Помещение (квартира), назначение жилое, общая 

площадь 48,6 кв.м, кадастровый номер 

86:09:0101003:2172, адрес (местонахождение): 

Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, р-н 

Советский, г Советский, ул Гастелло, д. 41, кв. 18 

1 830 530 

(НДС не облагается) 

Помещение (квартира), назначение жилое, общая 

площадь 46,9 кв.м, кадастровый номер 

86:09:0301001:2476, адрес (местонахождение): 

Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, р-

н. Советский, пгт. Пионерский, 

ул. Комсомольская, д. 11, кв. 10 

1 563 084 

(НДС не облагается) 

Помещение, назначение нежилое, общая площадь 

87,3 кв.м, кадастровый номер 86:22:0005002:1085, 

адрес (местонахождение): Ханты-Мансийский 

автономный округ - Югра, г Югорск, ул. 

Железнодорожная, д. 27 

2 626 755 3 152 106 

Единый объект недвижимости: помещение, 

назначение нежилое, общая площадь 37,8 кв.м, 

кадастровый номер 33:04:010134:469, адрес 

(местонахождение): Владимирская область, р-н. 

Юрьев-Польский, г. Юрьев-Польский, пер. 

Авангардский, д. 6, пом. 3, с расположенным под 

зданием земельным участком 

206 161 247 393 

Помещение, назначение нежилое, общая площадь 

64,9 кв.м, кадастровый номер 33:18:000317:621, 

адрес (местонахождение): Владимирская область, 

Кольчугинский район, МО г. Кольчугино, г. 

Кольчугино, ул. Веденеева, д. 3 

2 248 772 2 698 526 

Помещение, назначение нежилое, общая площадь 

251,6 кв.м, кадастровый номер 33:18:000540:714, 

адрес (местонахождение): Владимирская область, 

р-н Кольчугинский, МО город Кольчугино 

(городское поселение), г Кольчугино, ул. 50 

лет Октября, д. 15 

7 756 366 9 307 639 

Единый объект недвижимости: здание, назначение 

нежилое, общая площадь 223,3 кв.м, кадастровый 

номер 33:04:010130:84, адрес (местонахождение): 

Владимирская область, р-н Юрьев-Польский, МО 

город Юрьев-Польский (городское поселение), г. 

Юрьев-Польский, ул Герцена, д. 2, с 

расположенным под зданием земельным участком 

1 179 257 1 415 108 

Единый объект недвижимости: здание, назначение 

нежилое, общая площадь 244,8 кв.м, кадастровый 

номер 33:04:010139:465, адрес (местонахождение): 

Владимирская область, Юрьев-Польский район, 

г.Юрьев-Польский, пл. Советская, д.7-А, с 

расположенным под зданием земельным участком 

6 233 917 7 480 700 

Итого 23 644 842 27 695 086 
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Настоящее заключение необходимо рассматривать только в контексте полного текста настоящего 

Отчета. 

Оценка объекта проведена, отчёт составлен в соответствии с требованиями Федерального закона 

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

законом от 27 июля 2006 г. № 157-ФЗ «О внесении изменений в Федеральный закон «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации»; и положениями Федеральных стандартов оценки, 

обязательных к применению субъектами оценочной деятельности: Федеральный стандарт оценки 

(ФСО) №1 утвержденный Приказом Министерства экономического развития и торговли Российской 

Федерации (Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 г. №297, ФСО №2 утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №298, ФСО №3 утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №299; ФСО №7 утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. 

  

 

Оценщик 

 

А.С. Гуркин 
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10.2. Перечень использованных при проведении оценки объекта оценки данных с 

указанием источников их получения 

В настоящем разделе приведена литература и источники информации, используемые в Отчете. К 

числу источников относятся: законодательные и иные нормативно-правовые акты, справочная и 

методическая литература, методические рекомендации, деловая литература, базы данных, данные из 

сети Интернет и т.д.:  

• Гражданский кодекс РФ ч.1 принят 30.11.1994 г., Федеральный закон 51-ФЗ (в редакции от 

06.12.2011 г.); 

• Земельный кодекс РФ принят 28.09.2001 г., Федеральный закон 136-ФЗ (в редакции от 

25.10.2001 г.); 

• Федеральный закон «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок 

с ним» № 122-ФЗ от 21.07.97 г.; 

• Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ от 

29.07.1998 г. (посл. ред.) 

• Федеральный стандарт оценки № 1 «Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки (ФСО № 1)», утвержденный приказом Минэкономразвития РФ № 297 от 

20 мая 2015 г.; 

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

утвержденный приказом Минэкономразвития РФ № 298 от 20 мая 2015 г.; 

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

утвержденный приказом Минэкономразвития РФ № 299 от 20 мая 2015 г.; 

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

Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611; 

• Правила оценки физического износа жилых зданий ВСН53-86(р), Госгражданстрой; 

• Грязнова А.Г., Федотова М.А. «Оценка недвижимости», учебник, Москва, Финансы и 

статистика, 2002 г.; 

• Оценка для целей залога: теория, практика, рекомендации/ М.А. Федотова, В.Ю. Рослов, О.Н. 

Щербакова, А.И. Мышанов. – М.: Финансы и статистика, 2008 г.; 

• Оценка стоимости земельных участков: учебное пособие/В.И. Петров; под ред. М.А. 

Федотовой. – 2-е изд., перераб. и доп. – М.: КНОРУС, 2008 г.; 

• Базы данных имеющиеся в распоряжении Оценщика; 

• Базы данных, аналитические и статистические материалы компаний и государственных 

органов, данные Интернет ресурсов (сайты агентств недвижимости): www.cbr.ru, 

www.knightfrank.ru, www.realto.ru, realty.dmir.ru, www.irr.ru, http://www.avito.ru, www.kn.ngs.ru, 

www.dkrealty.ru/, http://www.avito.ru/, http://www.vrx.ru/. 

В процессе проведения оценки в целях исключения возможных ошибок оценщик осуществлял 

поиск и анализ максимально возможного количества информации. В случаях несовпадения 

информации предпочтение отдавалось более авторитетному источнику либо данным, полученным в 

результате статистического анализа. 

Перечисленный перечень использованных при проведении оценки данных содержит не полные 

сведения о методической литературе, объем которой может исчисляться десятками позиций. 

Прочие источники информации, используемые в настоящем Отчете, указаны по тексту Отчета. 

http://www.knightfrank.ru/
http://www.realto.ru/
http://realty.dmir.ru/
http://irr.ru/
http://www.avito.ru/
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10.3. Список приложений 

№ 

п/п 
Наименование  

1. Данные, используемые в процессе оценки 

2. Копии документов, предоставленных представителями Заказчика 

3. Копии документов Исполнителя и Оценщика  
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ДАННЫЕ, ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ В ПРОЦЕССЕ ОЦЕНКИ 

Объекты-аналоги, используемые для расчета рыночной стоимости земельных участков 

Объекты-аналоги, используемые для расчета рыночной стоимости квартир 
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Объекты-аналоги, используемые в сравнительном подходе при расчете коммерческих объектов 
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Объекты-аналоги, используемые в доходном подходе при расчете коммерческих объектов 
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КОПИИ ДОКУМЕНТОВ, ПРЕДОСТАВЛЕННЫХ ПРЕДСТАВИТЕЛЯМИ ЗАКАЗЧИКА 
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