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ВВЕДЕНИЕ 

 

Настоящий отчет об оценке представляет собой документ, составленный в соответствии с требова-

ниями Федерального Закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 г. 

№135-ФЗ (в ред. Федеральных законов от 21.12.2001 N 178-ФЗ, от 21.03.2002 N 31-ФЗ, от 14.11.2002 N 143-

ФЗ, от 10.01.2003 N 15-ФЗ, от 27.02.2003 N 29-ФЗ, от 22.08.2004 N 122-ФЗ, от 05.01.2006 N 7-ФЗ, от 

27.07.2006 N 157-ФЗ, от 05.02.2007 N 13-ФЗ, от 13.07.2007 N 129-ФЗ, от 24.07.2007 N 220-ФЗ, от 30.06.2008 

N 108-ФЗ, от 07.05.2009 N 91-ФЗ, от 17.07.2009 N 145-ФЗ, от 27.12.2009 N 343-ФЗ, от 27.12.2009 N 374-ФЗ, 

от 22.07.2010 N 167-ФЗ, от 28.12.2010 N 431-ФЗ, от 01.07.2011 N 169-ФЗ, от 11.07.2011 N 200-ФЗ, от 

21.11.2011 N 327-ФЗ, от 30.11.2011 N 346-ФЗ, от 03.12.2011 N 383-ФЗ, от 07.06.2013 N 113-ФЗ, от 

02.07.2013 N 185-ФЗ, от 23.07.2013 N 249-ФЗ, от 12.03.2014 N 33-ФЗ, от 04.06.2014 N 143-ФЗ, от 23.06.2014 

N 171-ФЗ, от 21.07.2014 N 225-ФЗ, от 31.12.2014 N 499-ФЗ, от 08.03.2015 N 48-ФЗ, от 08.06.2015 N 145-ФЗ, 

от 13.07.2015 N 216-ФЗ, от 13.07.2015 N 224-ФЗ, от 29.12.2015 N 391-ФЗ, от 26.04.2016 N 111-ФЗ, от 

02.06.2016 N 172-ФЗ, от 23.06.2016 N 221-ФЗ, от 03.07.2016 N 360-ФЗ, от 03.07.2016 N 361-ФЗ, от 

29.07.2017 N 274-ФЗ, от 03.08.2018 N 312-ФЗ, от 28.11.2018 N 451-ФЗ, от 18.03.2020 N 66-ФЗ, от 31.07.2020 

N 269-ФЗ, от 11.06.2021 N 170-ФЗ, от 02.07.2021 N 351-ФЗ, с изм., внесенными Федеральными законами от 

18.07.2009 N 181-ФЗ, от 28.07.2012 N 144-ФЗ, Постановлением Конституционного Суда РФ от 05.07.2016 N 

15-П), федеральными стандартами оценки ФСО №1 «Структура федеральных стандартов оценки и основ-

ные понятия, используемые в федеральных стандартах оценки», ФСО №2 «Виды стоимости», ФСО №3 

«Процесс оценки», ФСО №6 «Отчет об оценке», «Оценка для целей залога (ФСО № 9)». Утвержденного 

приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200, стандартами и правилами оценочной дея-

тельности, установленными саморегулируемой организацией оценщиков Некоммерческое партнерство 

«Саморегулируемая межрегиональная ассоциация специалистов-оценщиков», членами которой являются 

оценщики, подготовившие отчет.  

Отчет предназначен для заказчика оценки и иных заинтересованных лиц (пользователей отчета об 

оценке) и содержит подтвержденное на основе собранной информации и расчетов профессиональное суж-

дение оценщиков относительно стоимости объекта оценки.  

В соответствующих разделах отчета изложены основные факты и выводы, задание на оценку с до-

пущениями и ограничительными условиями, на которых она основана, сведения о заказчике оценки, ис-

полнителе оценки и оценщиках, применяемых стандартах оценки, приводится перечень документов, уста-

навливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки, основных терминов и опре-

делений, используемых при оценке.  

Также содержится информация о характеристике объекта оценки и сопутствующих оценке факто-

ров, приводится анализ регионального сегмента рынка, к которому относится объект оценки, рассмотрены 

различные ценообразующие факторы, оказывающие влияние на стоимость объекта оценки.  

Основным разделом отчета является расчетная часть, где в соответствии с последовательностью и 

методологией оценки рассматриваются различные подходы к определению показателей рыночной стоимо-

сти объекта, приводятся исходные данные и выполненные расчеты, излагаются мнения и суждения оцен-

щиков, мотивировки при принятии ими тех или иных решений, производится согласование расчетов, вы-

полненных различными подходами, делается вывод об итоговой величине стоимости объекта.  

Заключительным разделом отчета являются Приложения: карты и схемы, показывающие местопо-

ложение объекта оценки; фотографии и планы объекта, позволяющие составить о нем общее впечатление; 

расчетные таблицы, более подробно иллюстрирующие порядок расчета показателей стоимости; копии до-

кументов, устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки, подтвер-

ждающие полномочия и квалификацию исполнителей оценки.  

Информация, содержащаяся в отчете, является, по мнению исполнителя и оценщика(ов), необхо-

димой и достаточной, чтобы получить объективное представление об основных принципах и порядке осу-

ществления настоящей оценки. Цена сделки на открытом конкурентном рынке может совпасть с рыночной 

стоимостью лишь случайно.   
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ИИННДДИИВВИИДДУУААЛЛЬЬННЫЫЙЙ  ППРРЕЕДДППРРИИННИИММААТТЕЕЛЛЬЬ    

ААММИИННООВВ  ААЛЛЕЕККССААННДДРР  РРООББЕЕРРТТООВВИИЧЧ  

150040, г.Ярославль, 

Пр-т Октября, д. 56, 

Офис 409 

р/с 40802810077030011687 в Калужское отделение № 8608 ПАО СБЕРБАНК БИК 

042908612, к/счет 30101810100000000612, ИНН: 760600691935 ОГРНИП  

318762700051120 

 Тел./факс: (4852) 30-83-66, 

 Тел.: 8-910-662-49-42 

 

 

24 сентября 2024 года                                                  

 

ИНФОРМАЦИОННОЕ ПИСЬМО 

 

Цели и задачи работ.  

В рамках договора № 20-09/2024 от 20 сентября 2024 года (Идентификационный код закупки 

243761600642976160100100060000000000), оказаны консультационные услуги по определению рыночной 

стоимости недвижимого имущества:  Нежилое здание, кадастровый номер: 76:08:020323:67, общей площа-

дью 460,4 кв.м., назначение: нежилое, количество этажей: 1, , расположенное на земельном участке, ка-

дастровый номер: 76:08:020323:68, площадью 4650 кв. м., категория земель: земли населенных пунктов, 

вид разрешенного использования: для обслуживания и эксплуатации здания, адрес: Ярославская область, 

Некоузский район, с. Воскресенское, д. 48. (далее объект оценки) 

Работа выполнена  в  соответствии с требованиями стандартов оценки, обязательных к применению 

субъектами оценочной деятельности в Российской Федерации. 

Анализ исходной информации, рыночных данных представлены в соответствующих разделах 

настоящего Отчета, отдельные части которого не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным 

его текстом, с учетом всех принятых допущений и ограничений. 

 

Выводы по выполненной  работе. 

Полученные  результаты позволяют сделать вывод о том, что стоимость недвижимого имущества:  

Нежилое здание общей площадью 460,4 кв.м., назначение: нежилое, количество этажей: 1, расположенное 

на земельном участке, кадастровый номер: 76:08:020323:68, площадью 4650 кв. м., категория земель: земли 

населенных пунктов, вид разрешенного использования: для обслуживания и эксплуатации здания, адрес: 

Ярославская область, Некоузский район, с. Воскресенское, д. 48, с учетом ограничительных условий и сде-

ланных допущений,  составляет: 

 

1 624 000 (Один миллион шестьсот двадцать четыре тысячи) рублей
1
 

№ 

п/п 
Наименование объекта 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

1 

Нежилое здание, кадастровый номер: 76:08:020323:67, общей площадью 

460,4 кв.м., назначение: нежилое, количество этажей: 1, , расположенное на 

земельном участке, кадастровый номер: 76:08:020323:68, площадью 4650 кв. 

м., категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного исполь-

зования: для обслуживания и эксплуатации здания, адрес: Ярославская об-

ласть, Некоузский район, с. Воскресенское, д. 48. 

1 624 000 

 

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке или по методике ее проведения, 

использованной нами, пожалуйста, обращайтесь непосредственно к нам.  

С уважением,  

Индивидуальный предприниматель 

 

Аминов А.Р. 

                                                 
1
 Разъяснения Минэкономразвития России (письмо Д22и-1031 от 12.10.2017 г. 



 

1. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ 

Объект оценки: 

Недвижимое имущество:   

Нежилое здание, кадастровый номер: 76:08:020323:67, общей площадью 460,4 кв.м., назначение: нежилое, 

количество этажей: 1, , расположенное на земельном участке, кадастровый номер: 76:08:020323:68, 

площадью 4650 кв. м., категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного использования: для 

обслуживания и эксплуатации здания, адрес: Ярославская область, Некоузский район, с. Воскресенское, д. 

48 

Цель  оценки: 

Определение рыночной стоимости для продажи. 

Дата  оценки: 

20 сентября 2024 года  

Заказчик: 

Администрация Веретейского сельского поселения , Юридческий адрес: 152742, Ярославская обл., Некоуз-

ский р-н, п. Борок, д. 15, ИНН 7620005040, КПП 762001001, УФК по Ярославской области (Администрация 

Веретейского сельского поселения 615.01.001.0) р/с 03231643786234047100, Банк ОТДЕЛЕНИЕ ЯРО-

СЛАВЛЬ БАНКА РОССИИ//УФК по Ярославской области г. Ярославль, БИК 017888102, Счет 

40102810245370000065,  ОГРН 1057602376424 от 15.12.2005г. 

 

Собственник объекта: 

Веретейское сельское поселение Некоузского муниципального района Ярославской области. 

Оценщик:  

ИП Аминов Александр Робертович. ИНН 760600691935 ОГРНИП 318762700051120 от 13.08.2018г.,  

 152170, Ярославская обл., Борисоглебский р-н, Борисоглебский п., Лагерная ул., 2а.  

Сведения об оценщиках: 

СРО 

Саморегулируемая межрегиональная ассоциация оценщиков «СМАО» 

№ 0001 от 28.06.2007 г. в едином государственном реестре саморегулируемых органи-

заций Эксперт-Оценщиков. Адрес организации: 119311, г. Москва, проспект Вернад-

ского, д.8А, 7 этаж.. тел: (495) 604-41-69, 604-41-70, 604-41-71. 

Аминов Александр 

Робертович 

Свидетельство о членстве Саморегулируемой межрегиональной ассоциации оценщи-

ков «СМАО», дата включения в реестр - 12.12.2007 г., № согласно реестру - 1155. 

Полис по обязательному страхованию ответственности оценщика № 433-570-139486/24 

от 06.09.2024г. выданного страховое публичное акционерное общество «ИНГОС-

СТРАХ» до 07.09.2025г. на сумму 15 000 000 рублей.Стаж работы в области оценоч-

ной деятельности 27 лет. 

Тел. 89106624942, araminov@mail.ru 

Диплом ПП№ 841424 от 05.04.2001г. выдан Московским Государственным универси-

тетом экономики статистики и информатики, по программе профессиональной пере-

подготовки «Оценка стоимости предприятия(Бизнеса)». 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности № 041023-1 от 

10.07.2024г., выдан на основании решения федерального бюджетного учреждения 

«Федеральный ресурсный центр по организации подготовки управленческих кадров» 

от 10.07.2024г. № 359. 

 

Оцениваемые права: 

Право аренды  

Форма отчета: 

Письменная 

Дата составления отчета: 

24 сентября 2024 года 

Отчет действителен: 

6 месяцев с действительной даты составления отчета. 
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2. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

Объект оценки 

Недвижимое имущество:   

Нежилое здание, кадастровый номер: 76:08:020323:67, общей площа-

дью 460,4 кв.м., назначение: нежилое, количество этажей: 1, , распо-

ложенное на земельном участке, кадастровый номер: 76:08:020323:68, 

площадью 4650 кв. м., категория земель: земли населенных пунктов, 

вид разрешенного использования: для обслуживания и эксплуатации 

здания, адрес: Ярославская область, Некоузский район, с. Воскресен-

ское, д. 48 

Результаты оценки полученные 

при применении различных под-

ходов 

По затратному подходу, руб. Не проводился 

По доходному подходу, руб. 2 496 000 

По сравнительному подходу, руб. 1 386 000 

Итоговая величина рыночной 

стоимости, руб. 
1 624 000 (Один миллион шестьсот двадцать четыре тысячи) рублей

2
 

 

3. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Объекты оценки, адрес. 

Недвижимое имущество:   

Нежилое здание, кадастровый номер: 76:08:020323:67, общей пло-

щадью 460,4 кв.м., назначение: нежилое, количество этажей: 1, , 

расположенное на земельном участке, кадастровый номер: 

76:08:020323:68, площадью 4650 кв. м., категория земель: земли 

населенных пунктов, вид разрешенного использования: для обслу-

живания и эксплуатации здания, адрес: Ярославская область, Неко-

узский район, с. Воскресенское, д. 48 

Характеристики объекта оценки и 

его оцениваемых частей или ссылки 

на доступные для оценщика доку-

менты, содержащие такие характе-

ристики 

Характеристики объекта оценки представлены в копиях докумен-

тов, предоставленных Заказчиком в составе: 

Выписка из ЕГРН 01.02.2021г. № 99/2021/373222359 

Выписка из ЕГРН 12.05.2023г. 

Балансовая (остаточная) стоимость 

объекта 

Балансовая (остаточная) стоимость – не представлена собственни-

ком. 

Цель оценки 

определение рыночной стоимости арендной платы для заключения 

договора аренды, ст.3 Федерального закона «Об оценочной дея-

тельности в Российской Федерации» от 29.07.1998г. 

Предполагаемое использование ре-

зультатов оценки 
Консультирование Заказчика относительно рыночной стоимости 

объектов недвижимости 

Вид определяемой стоимости 

Рыночная 

В соответствии с ст.3 Федерального закона «Об оценочной деятель-

ности в Российской Федерации» от 29.07.1998г. (в ред. Федерально-

го закона от 14.11.2002г. № м143-ФЗ) 

Права на объект оценки (права, 

учитываемые при определении сто-

имости объекта оценки), ограниче-

ния (обременения) этих прав, в том 

числе в отношении каждой из его 

частей объекта оценки 

Право собственности на объект  

Собственник объектов 

Веретейское сельское поселение Некоузского муниципального рай-

она Ярославской области. 

(Администрация Веретейского сельского поселения , Юридческий 

адрес: 152742, Ярославская обл., Некоузский р-н, п. Борок, д. 15, 

ИНН 7620005040, КПП 762001001, ОГРН 1057602376424 от 

15.12.2005г.) 

Основания проведения оценки 
договор № 20-09/2024 от 20 сентября 2024 года (Идентификацион-

ный код закупки 243761600642976160100100060000000000) 

Дата оценки (дата определения сто- 20 сентября 2024 г. 

                                                 
2
 Разъяснения Минэкономразвития России (письмо Д22и-1031 от 12.10.2017 г. 
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имости объекта оценки) 

Период проведения оценки 20 сентября 2024 г. – 24 сентября 2024г. 

Дата составления отчета 24 сентября 2024 г. 

Порядок и сроки предоставления 

заказчиком необходимых для про-

ведения оценки материалов и ин-

формации 

Необходимые для проведения оценки материалы и информация пе-

реданы Заказчиком оценщику при осмотре оцениваемого объекта 

лично. Документы передаются в копиях и предоставляются в под-

линниках для возможности сравнения непосредственно оценщиком. 

Правоустанавливающие документы не предоставлены 

Необходимость привлечения отрас-

левых экспертов 
Нет 

Информация по учету нематериаль-

ных активов, необходимых для экс-

плуатации машин и оборудования 

(при наличии таких активов) 

Нет 

Задачи проведения оценки 

1.Аргументированно и однозначно доказать свое заключение о сто-

имости объекта; 

2.Последовательно и логично изложить аналитический и расчетный 

материал; 

3.Зафиксировать все важные моменты оценки, подтверждающие до-

стоверность используемой информации и методологическую пра-

вильность расчетных методик; 

4. Изложить содержание отчета в понятной специалистам форме с 

тем, чтобы при необходимости заказчик или другое лицо мог прове-

рить расчеты и убедиться в их правильности. 

Порядковый номер отчета № 047-Н/2024 

Форма отчета Письменная 

Допущения, на которых должна ос-

новываться оценка
3
 

Оценщик не несет ответственности за достоверность сведений, 

предоставленных Заказчиком. 

Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых факторов, 

влияющих на оценку, на состояние собственности, которые воз-

можно обнаружить только каким-либо иным путем, кроме обычного 

визуального осмотра или путем изучения предоставленной доку-

ментации. Оценщик не несет ответственности ни за наличие таких 

скрытых фактов, ни за необходимость выявления таковых. 

В виду отсутствия документально подтвержденных обременений в 

отношении объекта оценки оценка объекта производится исходя из 

предположения об отсутствии таких обременений. 

 

1.3. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ 

Нижеследующие условия являются неотъемлемой частью настоящего Отчета. 

1. Исходя из нижеследующей трактовки и договоренностей, настоящие условия подразуме-

вают их полное однозначное понимание Сторонами, а также факт того, что все положения, результаты пе-

реговоров и заявления, не оговоренные в тексте Отчета, теряют силу. Настоящие условия не могут быть 

изменены или преобразованы иным образом, кроме как за подписью обеих Сторон. 

2. Настоящий Отчет достоверен в полном объеме лишь в указанных в настоящем  тексте за-

дачах и целях. Понимается, что проведенный анализ и данные заключения об объекте и его стоимости не 

содержат предвзятые мнения. 

3. Исполнитель оценки выдвигает требование конфиденциальности в отношении документов 

любого формата и содержания, составленных от имени заказчика на основании данных настоящего Отчета. 

Согласно установленным профессиональным Стандартам Исполнитель сохранит конфиденциальность в 

отношении информации, полученной от Заказчика или полученной и рассчитанной в ходе исследования в 

соответствии с задачами оценки. 

4. Исполнитель оценки не принимает на себя ответственность за описание правового состоя-

ния имущества и вопросы, подразумевающие обсуждение юридических аспектов права собственности. 

5. Право собственности на рассматриваемый объект недвижимости, а также имущественные 

права предполагаются полностью соответствующими требованиям законодательства, если иное не огово-

рено специально. 

6. Исполнитель оценки исходит из того, что существует полное соответствие правового по-

ложения собственности требованиям нормативных документов государственного и местного уровня, или 

такого рода несоответствия указаны, определены и рассмотрены в Отчете. 

                                                 
3
 И иные допущения и ограничения указанные в разделе 1.1.0 настоящего отчета. 
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7. Исполнитель оценки исходит также из того, что определение права собственности на объ-

ект оценки соответствует ст. 209 части 1 Гражданского кодекса РФ и включает право владения, пользова-

ния и распоряжения имуществом, без каких либо существенных ограничений, влияющих на установление 

стоимости объекта оценки, если иное не оговорено специально. 

8. Объект оценивается свободным от каких бы то ни было прав удержания имущества или 

долговых обязательств,  если иное не оговорено специально. 

9. Исполнитель оценки не несет ответственности за оценку состояния объекта, которое не-

возможно обнаружить иным путем, кроме как обычного визуального осмотра или путем изучения планов и 

спецификаций. Оценка не учитывает присутствия на объекте вредоносных материалов и веществ, а также 

стоимость их удаления. 

10.  Заключение о стоимости объекта оценки относится к объекту в целом. Любое соотнесение 

части стоимости с какой-либо частью объекта является неправомерным, если таковое не оговорено в тексте 

настоящего Отчета. Все прогнозы и предположения, содержащиеся в Отчете, основаны на текущей рыноч-

ной ситуации и могут измениться с течением времени.  

11.  Данная оценка исполнена лишь для использования Заказчиком, поэтому Оценщик не при-

нимает на себя никакой ответственности перед третьими лицами. 

 

1.4. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

При проведении работ по оценке и составлении отчета об оценке использованы следующие стан-

дарты оценки:  

1. ФСО №1 «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, используемые в фе-

деральных стандартах оценки». 

2. ФСО №2 «Виды стоимости». 

3. ФСО №3 «Процесс оценки».  

4. ФСО №7 «Оценка недвижимости» 

4. ФСО №6 «Отчет об оценке». 

5. Приказ Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200. 

6. Стандарты и правила оценочной деятельности «СМАО» «ОЦЕНКА НЕДВИЖИМОСТИ». 

Утвержденные решением Совета Партнерства НП «СМАО» от « 15 » августа 2008 года Протокол № 78 от 

15 августа 2008 года; Протокол № 184 от 19 октября 2010 года; Протокол № 187 от 16 ноября 2010 года; 
Протокол № 196 от 18 февраля 2011 года, Протокол №2023/02/02 от 02 февраля 2023 года. 

 

1.5. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕН-

НЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

№ 

п/п 

Наименование объекта (кадастровый номер, адрес местополо-

жения) 
Документы  

1 

Нежилое здание, кадастровый номер: 76:08:020323:67, общей 

площадью 460,4 кв.м., назначение: нежилое, количество эта-

жей: 1, адрес: Ярославская область, Некоузский район, с. Вос-

кресенское, д. 48. 

Выписка из ЕГРН 

01.02.2021г. № 

99/2021/373222359 

2 

Земельный участок, кадастровый номер: 76:08:020323:68, пло-

щадью 4650 кв. м., категория земель: земли населенных пунк-

тов, вид разрешенного использования: для обслуживания и 

эксплуатации здания, адрес: Ярославская область, Некоузский 

район, с. Воскресенское, д. 48. 

Выписка из ЕГРН 

12.05.2023 

 

1.6. БАЗОВЫЕ ПОНЯТИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА 
 Целью оценки является определение рыночной стоимости объектов недвижимого имущества. 

Рыночная стоимость – наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчужден 

на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей 

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

тельства («Стандарты оценки,  ФСО № 1,2,3,7,9, утвержденные приказом Минэкономразвития России от 

14 апреля 2022 г. N 200). 

Неотъемлемым  содержанием определения рыночной стоимости является концепция наилучшего и 

наиболее эффективного использования (НЭИ). Стоимость недвижимости при НЭИ является максимальной 

и соответствует рыночной стоимости. 

При оценке недвижимого имущества затратным подходом и при анализе бухгалтерской отчетности 

используется понятие восстановительной стоимости. 

Полная  восстановительная  стоимость определяется затратами, исчисленными в ценах на дату 

оценки, на строительство оцениваемого объекта. 

Физический  износ  соответствует потере стоимости, вызванной воздействием окружающей среды в 

течение времени эксплуатации объекта недвижимости. 

Остаточная  восстановительная  стоимость  соответствует затратам на воспроизводство объекта 
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недвижимости с учетом износа на дату оценки. Определяется путем уменьшения полной восстановитель-

ной стоимости объекта недвижимости на величину износа. 

Полная  первоначальная  стоимость (полная  балансовая  стоимость)  соответствует стоимости 

объекта недвижимости на момент ввода в действие (постановки на баланс). 

Остаточная  первоначальная  стоимость (остаточная балансовая стоимость)  определяется пу-

тем уменьшения полной первоначальной стоимости на величину накопленной амортизации объекта не-

движимости. 

Недвижимость, или объект недвижимости, определяется как физический участок земли и относя-

щиеся к нему выполненные человеком улучшения (в том числе и постройки). Это материальная, осязаемая 

«вещь», которую можно посмотреть и потрогать,  в совокупности со всеми сооружениями на земле, а так-

же над или под ней.  

Недвижимое имущество включает в себя все права, интересы и выгоды, связанные с собственно-

стью на недвижимость. 

Движимое имущество включает в себя материальные и нематериальные объекты, не являющиеся 

недвижимостью. Это имущество не связано с недвижимостью постоянно и, как категория, такое имуще-

ство характеризуется возможностью быть перемещенным.  

Имущество (активы) представляет собой ресурсы, находящиеся в чьем-либо владении или под 

чьим-либо управлением, от которых в будущем с достаточным основанием можно ожидать некоторую 

экономическую прибыль. Право владения имуществом (активами) как таковое является нематериальным 

понятием. Однако само имущество (активы) может быть как материальным, так и нематериальным. 

Недвижимость, производственные средства и оборудование. Активы, предназначенные для ис-

пользования на постоянной основе в деятельности предприятия, включающие в себя земельный участок, 

здания  и сооружения, производственные средства и оборудование, амортизационный резерв (аккумулиро-

ванные амортизационные начисления) и другие виды активов. 

Термины «износ» и «амортизация» используются как в оценке, так и в бухгалтерском учете, и мо-

гут привести к непониманию смысла, который за ними стоит. Во избежание недоразумений Оценщики, 

применяя методы воспроизводства и возмещения затрат, могут использовать термины обесценение, износ 

или начисленный износ, имея в виду любую потерю стоимости относительно полной стоимости замещения 

(воспроизводства). Такие потери могут относиться к физическому износу, функциональному или техниче-

скому либо внешнему устареванию. Термин амортизационные начисления обозначает скидки, определяе-

мые бухгалтерами для возмещения изначальных затрат на приобретение активов, независимо от принципа, 

по которому эти начисления производились. Важно отметить, что для Оценщика начисленный износ явля-

ется функцией рыночных отношений. Амортизационные начисления, в свою очередь, зависят прежде всего 

от конкретного способа вычислений, применяемого бухгалтером, и не обязательно отражают состояние 

рынка.  

Цена является термином, обозначающим денежную сумму, требуемую, предлагаемую или уплачен-

ную за некий товар или услугу. Она является историческим фактом, то есть относится к определенному 

моменту времени и месту, независимо от того, была ли она объявлена открыто или осталась в тайне. В за-

висимости от финансовых возможностей, мотивов или особых интересов конкретных покупателя и про-

давца цена, уплаченная за товары или услуги, может не соответствовать стоимости, приписываемой этим 

товарам или услугам другими людьми. Тем не менее, цена в принципе является индикатором относитель-

ной стоимости, приписываемой товарам или услугам конкретным покупателем и/или конкретным продав-

цом при конкретных обстоятельствах.  

Стоимость является экономическим понятием, устанавливающим взаимоотношения между товара-

ми и услугами, доступными для приобретения, и теми, кто их покупает и продает. Стоимость является не 

историческим фактом, а оценкой ценности конкретных товаров и услуг в конкретный момент времени в 

соответствии с выбранным определением стоимости. Экономическое понятие стоимости выражает рыноч-

ный взгляд на выгоду, которую имеет обладатель данного товара или клиент, которому оказывают данную 

услугу, на момент оценки стоимости.  

Полная стоимость замещения — выраженная в текущих ценах стоимость предмета, наиболее схо-

жего по своей полезности с оцениваемым предметом.  

Полная стоимость воспроизводства — выраженная в текущих ценах стоимость предмета, иден-

тичного старому предмету.  

Дата проведения оценки – календарная дата, по состоянию на которую определяется стоимость 

объекта оценки. 

Процедура оценки — совокупность приемов, обеспечивающих процесс сбора и анализа данных, 

проведения расчетов стоимости имущества и оформления результатов оценки. 

Отчет об оценке имущества — документ, содержащий обоснование мнения оценщика о стоимости 

имущества. 

 

1.7. ТЕХНОЛОГИЯ  ОЦЕНКИ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА 
 Оценка объектов недвижимого имущества состоит из следующих этапов: 

 Согласование целей и задач оценки объектов недвижимого имущества. 
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 Заключение договора на оценку. 

 Визуальный осмотр оцениваемых объектов недвижимости, фиксирование данных по физическому 

износу объекта. 

 Сбор и анализ данных (технической, бухгалтерской, правовой и другой документации).  

 Беседа с эксплуатационными службами. 

 Анализ рынка недвижимого имущества в сегменте оцениваемых объектов.  

 Подготовка отчета об оценке рыночной стоимости объектов недвижимого имущества. 

 Представление и обсуждение результатов оценки с  Заказчиком. 

При оценке недвижимого имущества применяются  три основных подхода: затратный, доходный и 

сравнительный. Применение и сравнение результатов, полученных с помощью различных подходов, дает 

возможность получить наиболее достоверный результат оценки стоимости объектов недвижимого имуще-

ства. 

 

2.  СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЕ ПОЛОЖЕНИЕ И ОБЗОР РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ 

2.1.  СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЕ ПОЛОЖЕНИЕ ЯРОСЛАВСКОЙ ОБЛАСТИ НА СЕНТЯБРЬ 

2024 ГОДА 
4
 

Наименование 

 показателя 

Наименование 

 показателя 

Наименование 

 показателя 

Наименование 

 показателя 

Единица 

 измерения 

Значение показателя 

Единица 

 измерения 

Единица 

 измерения 

Единица 

 измерения 

Значение показателя Значение пока-

зателя 

Значение показате-

ля 

Период 

Индекс промышленного 

 производства 

Период Период Период 

Индекс промышленного 

 производства 

Индекс про-

мышленного 

 производства 

Индекс промыш-

ленного 

 производства 

в % к соответствующему меся-

цу 2023 года 

в % к соответствующему 

месяцу 2023 года 

в % к соответ-

ствующему ме-

сяцу 2023 года 

в % к соответству-

ющему меся-

цу 2023 года 

82,1 

июль 2024 г. 

82,1 82,1 82,1 

июль 2024 г. июль 2024 г. июль 2024 г. 

в % к соответствующе-

му периоду 2023 года 

102,9 

в % к соответствующе-

му периоду 2023 года 

в % к соответ-

ствующе-

му периоду 202

3 года 

в % к соответству-

юще-

му периоду 2023 го

да 

102,9 102,9 102,9 

январь-июль 2024 г. 

Индекс продукции сельского хозяй-

ства во всех категориях хозяйств 

январь-июль 2024 г. январь-

июль 2024 г. 

январь-июль 2024 г. 

Индекс продукции сель-

ского хозяйства во всех 

категориях хозяйств 

Индекс продук-

ции сельского 

хозяйства во 

всех категориях 

хозяйств 

Индекс продукции 

сельского хозяй-

ства во всех катего-

риях хозяйств 

в % к соответствующе-

му месяцу 2023 года 

в % к соответствующе-

му месяцу 2023 года 

в % к соответ-

ствующе-

му месяцу 2023 

года 

в % к соответству-

юще-

му месяцу 2023 год

а 

105,9 

июль 2024 г. 

в % к соответствующе-

му периоду 2023 года 

94,3 

105,9 105,9 105,9 

июль 2024 г. июль 2024 г. июль 2024 г. 

в % к соответствующе-

му периоду 2023 года 

в % к соответ-

ствующе-

му периоду 202

3 года 

в % к соответству-

юще-

му периоду 2023 го

да 

94,3 94,3 94,3 

январь-июль 2024 г. 

Производство продукции основных 

январь-июль 2024 г. январь-

июль 2024 г. 

январь-июль 2024 г. 

                                                 
4
 https://www.yarregion.ru/pages/about/economy.aspx  
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Наименование 

 показателя 

Наименование 

 показателя 

Наименование 

 показателя 

Наименование 

 показателя 

видов животноводства в хозяйствах 

всех категорий 

Производство продукции 

основных видов животно-

водства в хозяйствах всех 

категорий 

 

Производство 

продукции ос-

новных видов 

животноводства 

в хозяйствах 

всех категори 

Производство про-

дукции основных 

видов животновод-

ства в хозяйствах 

всех категорий 

 

     

Скот и птица на убой (в живом весе) Скот и птица на убой (в 

живом весе) 

Скот и птица на 

убой (в живом 

весе) 

Скот и птица на 

убой (в живом весе) 

в % к соответствующе-

му месяцу 2023 года 

94,6 

июль 2024 г. 

в % к соответствующе-

му периоду 2023 года 

в % к соответствующе-

му месяцу 2023 года 

в % к соответ-

ствующе-

му месяцу 2023 

года 

в % к соответству-

юще-

му месяцу 2023 год

а 

94,6 94,6 94,6 

июль 2024 г. июль 2024 г. июль 2024 г. 

в % к соответствующе-

му периоду 2023 года 

в % к соответ-

ствующе-

му периоду 202

3 года 

в % к соответству-

юще-

му периоду 2023 го

да 

79,0 79,0 79,0 79,0 

январь-июль 2024 г. январь-июль 2024 г. январь-

июль 2024 г. 

январь-июль 2024 г. 

Молоко Молоко Молоко Молоко 

в % к соответствующе-

му месяцу 2023 года 

104,3 

в % к соответствующе-

му месяцу 2023 года 

104,3 

в % к соответ-

ствующе-

му месяцу 2023 

года 

в % к соответству-

юще-

му месяцу 2023 год

а 

104,3 104,3 

июль 2024 г. июль 2024 г. июль 2024 г. июль 2024 г. 

в % к соответствующе-

му периоду 2023 года 

в % к соответствующе-

му периоду 2023 года 

в % к соответ-

ствующе-

му периоду 202

3 года 

в % к соответству-

юще-

му периоду 2023 го

да 

105,6 105,6 105,6 105,6 

январь-июль 2024 г. январь-июль 2024 г. январь-

июль 2024 г. 

январь-июль 2024 г. 

Яйца Яйца Яйца Яйца 

в % к соответствующе-

му месяцу 2023 года 

в % к соответствующе-

му месяцу 2023 года 

в % к соответ-

ствующе-

му месяцу 2023 

года 

в % к соответству-

юще-

му месяцу 2023 год

а 

104,8 

июль 2024 г. 

104,8 104,8 104,8 

июль 2024 г. июль 2024 г. июль 2024 г. 

в % к соответствующе-

му периоду 2023 года 

92,4 

в % к соответствующе-

му периоду 2023 года 

в % к соответ-

ствующе-

му периоду 202

3 года 

в % к соответству-

юще-

му периоду 2023 го

да 

92,4 92,4 92,4 

  2.2.  КРАТКИЙ ОБЗОР СЛОЖИВШЕГОСЯ РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ 

Цена аренды коммерческой недвижимости в Ярославской области
5
 

Данный индекс недвижимости показывает динамику изменения цен по аренде коммерческой недвижимо-

сти в Ярославской области и позволяют накладывать на неѐ данные других графиков. 

 

                                                 
5 https://yaroslavskaya-oblast.restate.ru/graph/ceny-arendy-kommercheskoy/#form1 
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Статистика обновляется Restate.ru в автоматическом программном режиме 1 раз в 2 недели, исходя из 

более,чем 1 млн. актуальных объявлений по всей России. Использование графиков и данных возможно 

только с гиперссылкой или согласием редакции. 

Рассчитываем по параметрам: Ярославская область. Отдельно стоящие здания. Производственные по-

мещения. Торговые помещения и площади. Помещения общепита. Помещение свободного назначения. 

Прочая коммерческая недвижимость. Аренда. Цена за м
2  

 

Параметр 

Текущая стои-

мость 

Изменение за пе-

риод Разброс цен (на 12.09.2024) 

дельно стоящие здания (м2) 65 712 руб. + 22 447 руб. За м2 

12 600 100 ... 48 500 300 руб. 

за объект 

Производственные помещения (м2) 37 150 руб. + 20 607 руб. За м2  

орговые помещения и площади (м2) 40 846 руб. - 35 865 руб. За м2 

500 000 ... 68 000 000 руб. за 

объект 

Помещение свободного назначения 

(м2) 62 626 руб. - 2 134 руб. За м2 

140 000 ... 140 000 000 руб. за 

объект 

 

Динамика средних цен 

Даты 

Отдельно стоя-

щие здания, 

за м
2
, руб. 

Изменение 

Производственные 

помещения, 

за м
2
, руб. 

Изменение 

12 сентября 2024 65711.5 +8.53% 37149.63 +5.04% 

29 августа 2024 60103.6 -12.02% 35276.75 +10.62% 

15 августа 2024 67327 +21.81% 31531 +23.76% 

01 августа 2024 52645.8 +15.2% 24039.5 +5.67% 

18 июля 2024 44643 -5.49% 22675.6 -9.72% 

04 июля 2024 47095.3 -38.76% 24880.6 +12.53% 

20 июня 2024 65347.6 -1.53% 21762.9 +3.28% 

06 июня 2024 66349.9 +3.69% 21049.9 +19.59% 

23 мая 2024 63899.3 +0% 16926.5 -0.33% 

08 мая 2024 63899.3 -59.39% 16981.7 -22.7% 

 

3. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Местоположение  

Оцениваемые объекты, представляют собой: 

Нежилое здание, кадастровый номер: 76:08:020323:67, общей площадью 460,4 кв.м., назначение: не-

жилое, количество этажей: 1, , расположенное на земельном участке, кадастровый номер: 76:08:020323:68, 

https://www.restate.ru/feedback.html
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площадью 4650 кв. м., категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного использования: 

для обслуживания и эксплуатации здания, адрес: Ярославская область, Некоузский район, с. Воскресен-

ское, д. 48. 

Ниже местоположение объекта оценки указано на карте. 

  

 

Анализ окружения 

Оцениваемый объекты находится в Некоузском районе Ярославской области. Месторасположение 

оцениваемого объекта - удовлетворительное. Транспортная доступность - удовлетворительная.  

Развитие инженерной и социальной инфраструктуры в районе расположения объекта -  хорошее.  

 

Категория объекта и ликвидность  

Анализ объектов оценки позволяет отнести их к классу производственной недвижимости, т.е. к не-

движимости, на которую существует всеобщий спрос, и которая покупается, продается и арендуется на от-

крытом рынке. 

Более подробный анализ позволяет отнести оцениваемый объект в целом к категории недвижимо-

сти –производственной. 

Ликвидность объекта недвижимости определяется соотношением спроса и предложения на объек-

ты аналогичные оцениваемому объекту недвижимости на локальном рынке. Величину ликвидности удобно 

характеризовать величиной срока экспозиции, то есть длительностью необходимого маркетингового пери-

ода, адекватного оцениваемому объекту.  

В отношении такого объекта, как оцениваемые, следует отметить, что их продажа может быть 

осуществлена двумя способами: 

 по частям, прежде всего, в рассрочку арендаторам офисных  площадей, заинтересованным 

в снижении их расходов на аренду; 

 целиком, инвестору, заин  тересованному в получении в будущем рентного дохода. 

Поскольку расчет производится арендной платы, ликвидность объекта не учитывалась. 

Объект 

оценки 

Объект 

оценки 
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ ПО ОБЪЕКТУ ОЦЕНКИ 

Объект оценки Нежилое здание, кадастровый номер: 76:08:020323:67, общей площадью 460,4 

кв.м., назначение: нежилое, количество этажей: 1, адрес: Ярославская область, Некоузский район, с. Вос-

кресенское, д. 48,  на дату оценки Объект не используется.  

ОСНОВНЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ  ЗДАНИЯ 

Функциональное назна-

чение здания 
Нежилое (производственное) 

Этажность 1 этажное 

Площадь 460,4 кв.м. 

Объем 1848 

Год ввода 1988 

Конструктивные эле-

менты 
Материал, конструкция Состояние 

Фундаменты Бетонные блоки удовлетворит 

Стены  Кирпичные  удовлетворит 

Перегородки Кирпичные разрушены 

Перекрытия деревянные удовлетворит 

Наружная отделка -  - 

Внутренняя отделка Штукатурка, окраска Не удовлетворит 

Полы  деревянные   Не удовлетворит 

Кровля шифер Не удовлетворит 

Проемы 
Оконные – двойные створные, дверные – фи-

ленчатые 
Не удовлетворит 

Электроснабжение - Канализация  - 

Теплоснабжение - Газоснабжение - 

Водоснабжение - Вентиляция - 

Телефон - 
Пожарно-охранная сигна-

лизация 
- 

Состояние инженерных коммуникаций и оборудования – неудовлетворительное. 

 

Фотографии объекта 
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В настоящее время помещения не эксплуатируются. Коммуникации подключены частично, кровля 

протекает. Общее состояние помещений можно охарактеризовать как неудовлетворительное. Дальнейшая 

эксплуатация возможна после проведения капитального ремонта.   

 

 

4.  АНАЛИЗ  НАИЛУЧШЕГО  И  НАИБОЛЕЕ 

ЭФФЕКТИВНОГО  ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 
Анализ на наиболее эффективное использование (ННЭИ) позволяет определить наиболее доходное и 

конкурентное использование объекта недвижимости - то использование, которому соответствует макси-

мальная стоимость объекта. 

Заключение о наиболее эффективном использовании отражает мнение Оценщиков в отношении 

наиболее эффективного использования оцениваемого помещения, исходя из анализа состояния рынка. По-

нятие «Наиболее эффективное использование», применяемое в данном Отчете, подразумевает такое ис-

пользование, которое из всех разумно возможных, физически осуществимых, финансово-приемлемых, 

должным образом обеспеченных и юридически допустимых видов использования оцениваемых зданий 

обеспечивает максимально высокую текущую стоимость будущих денежных потоков от эксплуатации не-

движимости.  

Как видно из приведенного выше определения наиболее эффективное использование недви-

жимости определяется путем анализа соответствия потенциальных вариантов ее использования сле-

дующим критериям:  

* Потенциал местоположения - доступность участка (подъезд к нему), неудобства расположения зе-

мельного участка, скрытые опасности расположения.  

* Рыночный спрос - насколько планируемый вариант использования земельного участка пред-

ставляет интерес на данном рынке и в данной местности. Анализируется уровень спроса и предложения на 
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все объекты недвижимости различного функционального назначения. Анализируются достоинства не-

движимости, обеспечивающие еѐ конкурентно способность и недостатки.  

* ДОПУСТИМОСТЬ С ТОЧКИ ЗРЕНИЯ ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВА (ПРАВОВАЯ ОБОСНО-

ВАННОСТЬ) – характер предполагаемого использования не противоречит законодательству, ограни-

чивающему действия собственника участков, и положениям зонирования.  

* ФИЗИЧЕСКАЯ ВОЗМОЖНОСТЬ – возможность возведения зданий с целью наилучшего и наибо-

лее эффективного использования их на рассматриваемом земельном участке.  

* Финансовая оправданность - рассмотрение тех физически осуществимых и разрешенных за-коном 

вариантов использования, которые будут приносить доход.  

* Максимальная эффективность (оптимальный вариант использования)- рассмотрение того, ка-кой 

из физически осуществимых, правомочных и финансово оправданных вариантов использования будет при-

носить максимальный чистый доход или максимальную текущую стоимость.  

Под критерием, максимизации которого следует достичь, понимается рыночная арендная плата.  

Исходя из принципа относительной бесконечности существования земельного участка, который 

переживет все построенные на нем здания и сооружения (находящиеся на нем сколь угодно долго, но отно-

сительно бесконечности — временно), а также уникальности пространственного размещения участка и его 

непереносимости на другое место, мировая оценочная практика и Международные Стандарты Оценки 

предлагают рассматривать по отдельности НЭИ участка как условно свободного и с существующей за-

стройкой.  

В настоящее время оцениваемый объект используется как административно-производственные по-

мещения.  

Анализ земельного участка как условно свободного не проводился.  

Исходя из целей оценки, а также типа объекта оценки (объектом оценки являются административ-

но-производственные помещения), следует рассматривать объект в существующих границах и объеме, ис-

ключая рассмотрение вариантов сноса первичного объекта недвижимости или его реконструк-

ции/надстройки.  

Определение наиболее эффективного варианта использования объекта недвижимости в текущем 

состоянии базируется также на ниже приведенных критериях.  

Физически возможные варианты использования. Объект недвижимости по своему функциональ-

ному назначению является административно-производственными помещениями. Физическое состояние не 

накладывает ограничений на дельнейшее его использование.  

Законодательно разрешенное использование. В том случае, если текущее разрешенное использова-

ние будет признано запрещенным, необходимо будет перепрофилировать или снести объект. В настоящее 

время текущие улучшения не нарушает никакие имеющиеся законодательные ограничения.  

Вариант использования, приносящий максимальную доходность. После проведения анализа место-

расположения объекта и его состояния, оценщики пришли к выводу, что доходным вариантом использова-

ния объекта является использование его по назначению.  

Проведение реконструкции и перепрофилирования под другие виды не представляется нецелесо-

образным поскольку район имеет невысокую деловую активность и малопривлекателен, а объект по-

требует в свою очередь существенных материальных затрат.  

Вывод. После проведения анализа оценщики пришли к выводу, что наиболее эффективным ис-

пользованием объекта оценки является использование его по назначению – производственные помещения. 

Дальнейшие расчеты по определению рыночной стоимости арендной платы проводились на основании 

данного заключения.  

  

5. ОБЗОР ПОДХОДОВ ОЦЕНКИ 

ЗАТРАТНЫЙ  ПОДХОД 

Затратный подход является одним из стандартных подходов оценки рыночной стоимости 

недвижимого имущества. Метод основан на определении затрат, которые может понести потенциальный 

покупатель недвижимого имущества при строительстве здания или сооружения,  аналогичного   по   своим   

физическим   параметрам   или потребительским свойствам оцениваемой недвижимости. 

Стоимость недвижимого имущества, определяемая затратным подходом, соответствует праву 

собственности и равна сумме рыночной стоимости участка земли, плюс стоимость нового строительства 

улучшений,  минус накопленный износ. 

Стоимость нового строительства улучшений (полная восстановительная стоимость) в зависимости от 

типа объекта оценки и условий может выступать в виде стоимости воспроизводства или стоимости 

замещения. 

Стоимость воспроизводства - стоимость строительства в текущих ценах на дату оценки точной копии 

оцениваемого объекта из таких же материалов, возведенного с соблюдением таких же стандартов, по 

такому же проекту, с использованием той же квалификации рабочей силы, имеющего все недостатки, как и 

оцениваемый объект. 
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Стоимость замещения - оцениваемая стоимость строительства в текущих ценах на дату оценки 

объекта с полезностью, равной полезности оцениваемого объекта с употреблением современных 

материалов, современных стандартов, проекта и т.д. 

Стоимость нового строительства определяется как сумма прямых издержек, непосредственно 

связанных с возведением объекта, косвенных издержек на процессы,  опосредованно  участвующие  в  

строительстве  и  прибыли предпринимателя (инвестора). 

Под накопленным износом понимается признаваемая рынком потеря стоимости улучшений,  

вызываемая  физическими  разрушениями,  функциональным устареванием, внешним устареванием или 

комбинацией этих факторов. 

Основные шаги при применении данного подхода к определению стоимости: 

1) Определить стоимость земельного участка в предположении, что он не застроен; 

2) Определить восстановительную стоимость улучшений (зданий, сооружений, объектов 

благоустройства), находящихся на объекте; 

3) Определить дополнительные затраты, необходимые для того, чтобы довести объект до состояния 

рыночных требований и уровня загрузки помещений; 

4) Определить предпринимательский доход; 

5) Определить величину накопленного износа; 

6) Определить остаточную стоимость объекта оценки; 

7) К полученной величине стоимости с учетом износа добавить стоимость земельного участка. 

ДОХОДНЫЙ ПОДХОД 

Использование доходного подхода оценки основано на предпосылке, что стоимость любого 

имущества зависит от величины дохода, который, как ожидается, оно принесет. 

При применении данного подхода анализируется возможность недвижимости генерировать 

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

продажи. 

Для оценки стоимости доходной недвижимости применяют методы капитализации и 

дисконтирования. Метод капитализации позволяет на основании данных о доходе и ставке капитализации 

на момент оценки или на перспективу сделать вывод о стоимости объекта. Метод дисконтирования 

применяется для приведения потока доходов и затрат, распределенных по времени, к одному моменту для 

получения текущей стоимости денежного потока как стоимости объекта приносящего доход.  

СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД 

Сравнительный подход базируется на трех принципах оценки недвижимого имущества: спроса и 

предложения, замещения и вклада. С помощью этого подхода посредством анализа рыночных цен продаж 

аналогичных объектов недвижимого имущества моделируется рыночная стоимость оцениваемого объекта 

недвижимого имущества.  В том случае, если рассматриваемый сегмент рынка недвижимости 

соответствует условиям свободной конкуренции,  и не претерпел существенных изменений, аналогичный 

объект недвижимости будет продан приблизительно за ту же цену. 

Данные о сопоставимых объектах недвижимого имущества при использовании соответствующих 

корректировок могут послужить ориентирами для определения стоимости оцениваемого объекта. 

Преимущество данного подхода заключается в использовании фактической информации, а не прогнозных 

данных, имеющих известную неопределенность. Поэтому данный подход предусматривает использование 

открытой информации по купле-продаже сопоставимых объектов.  

Практическое применение сравнительного подхода возможно при наличии развитого рынка 

недвижимости, и, наоборот,  при отсутствии такого рынка либо его недостаточной развитости, а также, 

если оцениваемый объект недвижимого имущества является специализированным либо обладает  

исключительными экономическими выгодами и обременениями, не отражающими общее состояние  

рынка, применение этого подхода нецелесообразно. 

ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПОДХОДОВ  И МЕТОДОВ 

Выбор того или иного подхода в оценке осуществляется, исходя из специфики оцениваемого объек-

та, особенностей конкретного рынка и состава сведений, содержащихся в представленной информации. В 

общем случае, при наличии достаточного количества рыночной информации для оценки необходимо при-

менять все три подхода. 

Использование каждого подхода приводит к получению трех разных величин стоимости одного и 

того же объекта. После анализа результатов, полученных в рамках разных подходов, и сопоставления дан-

ных устанавливается окончательное суждение о рыночной стоимости оцениваемого объекта. 

Поскольку в настоящем отчете производится определение рыночной стоимости нежилого здания, 

для которого на вторичном рынке представлено достаточное количество предложений на продажу и 

аренду, то согласно ФСО№7 Применение затратного подхода не обязательно. 

 

6. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ. 

Сравнительный подход к оценке недвижимости отражает принцип спроса и предложения, а также 

принцип замещения. 
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Необходимой предпосылкой для применения методов сравнительного подхода является наличие 

информации о сделках с аналогичными объектами недвижимости (которые сопоставимы по назначению, 

размеру и местоположению), произошедших в сопоставимых условиях (время совершения сделки и усло-

вия финансирования сделки). 

Основные трудности при применении методов сравнительного подхода связаны с непрозрачностью 

российского рынка недвижимости. В большинстве случаев реальные цены сделок с объектами недвижимо-

сти неизвестны. В связи с этим при проведении оценки применяются цены предложений по выставленным 

на продажу объектам. 

Можно выделить следующие основные этапы оценки недвижимости сравнительным подходом: 

путем анализа рынка купли-продажи или предложений на продажу объектов недвижимости, выяв-

ляются объекты, наиболее сопоставимые с оцениваемым; 

производится сбор и проверка информации по объектам-аналогам и каждому объекту; 

затем вносятся поправки в цены продаж или предложений сопоставимых объектов; 

в заключении согласовываются скорректированные цены объектов-аналогов и выводится итоговая 

величина рыночной стоимости объекта недвижимости на основе сравнительного подхода. 

Сопоставимые объекты должны относиться к тому же сегменту рынка недвижимости, что и оцени-

ваемый. 

Основными критериями при выборе сопоставимых объектов-аналогов являются: 

- права на недвижимость 

- условия финансирования 

- условия и время продажи 

- местоположение 

- физические характеристики. 

Единицы сравнения  

Поскольку объекты часто различаются по размеру и числу входящих в них единиц, при проведении 

сравнения проданных объектов с оцениваемой собственностью можно столкнуться с большими сложно-

стями; поэтому имеющиеся данные необходимо привести к общему знаменателю. Таким общим знамена-

телем может быть либо физическая единица (цена за кв. м.), либо экономическая.  

Различными сегментами рынка недвижимости используются различные единицы сравнения.  

Единицы сравнения земли: 

- цена за 1 га; 

- цена за сотку; 

- цена за 1 фронтальный метр: 

- цена за 1 кв. м.  

Единицы сравнения застроенных участков: 

- цена за l кв. м. общей площади; 

- цена за 1 кв. м. чистой площади, подлежащей сдаче в аренду; 

- цена за 1 куб. м.  

Классификация и суть поправок  

Разные способы расчета и внесения корректировок на различия, имеющиеся между оцениваемым 

объектом и сопоставимым аналогом, позволяют классифицировать вводимые поправки следующим обра-

зом:  

                                       ПОПРАВКИ 

                                             /      \ 

                      ПРОЦЕНТНЫЕ      СТОИМОСТНЫЕ (денежные)  

Процентные поправки, как правило, вносятся путем умножения цены продажи объекта-аналога или 

его единицы сравнения на коэффициент, отражающий степень различий в характеристиках объекта-аналога 

и оцениваемого объекта. Рассуждения при этом сводятся к следующему: если оцениваемый объект лучше 

сопоставимого аналога, то к цене последнего вносится повышающий коэффициент. В противном случае к 

цене сопоставимого аналога применяется понижающий коэффициент.  

К процентным поправкам можно отнести, например, поправки на местоположение, износ, время 

продажи.  

Стоимостные поправки  

а) Денежные поправки, вносимые к единице сравнения, изменяют цену проданного объекта аналога 

на определенную сумму, в которую оценивается различие в характеристиках объекта-аналога и оценивае-

мого объекта. Поправка вносится положительная, если оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога. 

В противном случае к цене сопоставимого аналога применяется отрицательная поправка.  

К денежным поправкам, вносимым к единице сравнения, можно отнести поправку на физическое со-

стояние, а также поправки, рассчитанные статистическими методами.  

б) Денежные поправки, вносимые к цене проданного объекта аналога в целом, изменяют ее на опре-

деленную сумму, в которую оценивается различие в характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объ-
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екта. Рассуждения по использованию положительных или отрицательных поправок подобны рассужде-

ниям в пункте "а".  

К денежным поправкам, вносимым к цене проданного объекта аналога в целом, следует отнести по-

правки на наличие или отсутствие дополнительных улучшений (складских пристроек, стоянок автотранс-

порта и пр.).  

Расчет и внесение поправок  
Для расчета и внесения поправок применяются множество различных методов, среди которых мож-

но выделить следующие: 

- методы, основанные на анализе парных продаж; 

- экспертные методы расчета и внесения поправок; 

- статистические методы.  

Метод парных продаж  

Под парной продажей подразумевается продажа двух объектов, в идеале являющихся точной копией 

друг друга за исключением одного параметра (например - местоположения), наличием которого и объясня-

ется разница в цене этих объектов. Данный метод позволяет рассчитать поправку на вышеупомянутую ха-

рактеристику и применить его для корректировки цены продажи сопоставимого с объектом оценки объек-

та-аналога на этот параметр.  

Ограниченность применения данного метода объясняется сложностью подбора объектов парной 

продажи, поиском и проработкой с большого количества информации.  

Экспертные методы расчета и внесения поправок  

Основу экспертных методов расчета и внесения поправок, обычно процентных, составляет субъек-

тивное мнение эксперта-оценщика о том, насколько оцениваемый объект хуже или лучше сопоставимого 

аналога.  

Экспертными методами расчета и внесения поправок обычно пользуются, когда невозможно рассчи-

тать достаточно точные долларовые поправки, но есть рыночная информация о процентных различиях.  

Статистические методы расчета поправок  

Надо сказать, что при оценке недвижимости методом сравнительного анализа продаж, в процессе 

внесения поправок на различия между оцениваемым объектом и аналогом, не всегда удается относительно 

точный расчет вероятной цены объекта. Если не использовать такие методы расчета поправок, как корре-

ляционно регрессионный анализ, следует вводить как можно меньше корректировок на различия в характе-

ристиках сравниваемых объектов. В первую очередь это касается поправок на физические различия (в 

частности поправки на масштаб).  

Суть метода корреляционно-регрессионного анализа состоит в допустимой формализации зависимо-

сти между изменениями цен объекта недвижимости и изменениями каких-либо его характеристик.  

Данный метод трудоемок и требует для своего применения достаточно развитого рынка недвижимо-

сти, т.к. предполагает анализ большого количества репрезентативных выборок из базы данных.  

 Для проведения оценки объектов оценки в рамках сравнительного подхода оценщиками был выбран 

метод сравнительного анализа продаж. Данный метод включает сбор данных о рынке продаж и предложе-

ний по объектам недвижимости, сходным с оцениваемым. Цены на объекты-аналоги затем корректируются 

с учетом параметров, по которым эти объекты отличаются от оцениваемых объектов. После корректировки 

цен их можно использовать для определения рыночной стоимости оцениваемой собственности. 

Основой анализа стоимости объекта данным методом является сбор информации по недавним сдел-

кам купли-продажи или предложениям к продаже аналогичных объектов и отбор полученной информации 

с целью повышения ее достоверности. 

Для объектов-аналогов оценщиками были определены цены продажи за 1 кв. м, в которые далее вно-

сились поправки с тем, чтобы учесть характеристики объектов оценки и их отличия от объектов-аналогов. 

Описание объектов аналогов и результаты расчетов рыночной стоимости для оцениваемых помеще-

ний представлены в таблице. 

В ходе расчетов в цены объектов-аналогов были внесены следующие корректировки: 

 

Расчет стоимости объекта оценки 

Объект оценки: Корпус 13 

Источник   

https://www.avito.ru/

novyy_nekouz/komm

ercheskaya_nedvizhi

most/prodam_pomesc

henie_svobodnogo_n

aznacheniya_58.5_m

_2449851630 

https://www.avito.r

u/uglich/kommerch

eskaya_nedvizhimo

st/prodam_pomesch

enie_svobodnogo_n

aznacheniya_73.2_

m_2066909534 

https://www.avito.ru/

uglich/kommercheska

ya_nedvizhimost/pro

dam_pomeschenie_sv

obodnogo_naznachen

iya_102_m_2258322

252 

  Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Функциональное Свободного назна- Свободного назна- Свободного Свободного назна-
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назначение  чения чения назначения чения 

Местонахождение 
Ярославская об-

ласть, Некоузский 

район, с. Воскре-

сенское, д. 48 

Ярославская обл., 

Некоузский р-н, Ве-

ретейское сельское 

поселение, с. Лац-

кое, Солнечная ул., 

1Б 

Ярославская обл., 

Угличский р-н, 

Головинское сель-

ское поселение, с. 

Климатино, Твер-

ская ул., 12 

Ярославская обл., 

Угличский р-н, Го-

ловинское сельское 

поселение, д. Голо-

вино, ул. Афанасье-

ва, 22 

Общее состояние 

условно-

удовлетворитель-

ное 

условно-

удовлетворительное 

условно-

удовлетворитель-

ное 

условно-

удовлетворительное 

Внутренняя отдел-

ка 
простая простая простая простая 

Материал стен Кирпич Кирпич Кирпич Кирпич 

"Красная" линия + + + - 

Отдельный вход есть + + + 

Наличие парковки 

у здания 
+ + + + 

Доступ Свободный доступ Свободны доступ Свободны доступ Свободны доступ 

Тип здание здание здание здание 

этаж  1 1 1 1 

Условия продажи Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

коммуникации 
электричество, 

отопление 

электричество, 

отопление 

электричество, 

отопление 

электричество, 

отопление 

Дата предложения   20.09.24 20.09.24 20.09.24 

Площадь, кв.м 460,4 58,5 73,2 102 

Цена предложения , руб. 251 000,00 264 000,00 455 000,00 

Поправка на стоимость земельного участ-

ка (коэф 0,12) Руб. 
30 120,00 31 680,00 54 600,00 

Скорректированная стоимтсь , руб. 220 880,00 232 320,00 400 400,00 

Скорректированная цена предложения за 

1 кв.м., руб. 
3 775,73 3 173,77 3 925,49 

Корректировка на торг -7% -7% -7% 

Скорректированная стоимость, руб./кв.м. 3 511,43 2 951,61 3 650,71 

Корректировка на условия продажи 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость, руб./кв.м. 3 511,43 2 951,61 3 650,71 

Корректировка на дату продажи 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость, руб./кв.м. 3 511,43 2 951,61 3 650,71 

Корректировка на площадь -28% -26% -21% 

Скорректированная стоимость, руб./кв.м. 2 524,72 2 198,95 2 869,45 

Корректировка на состояние 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость, руб./кв.м. 2 524,72 2 198,95 2 869,45 

Корректировка на внутреннюю отделку 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость, руб./кв.м. 2 524,72 2 198,95 2 869,45 

Корректировка накачество наружней от-

делки 
0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость, руб./кв.м. 2 524,72 2 198,95 2 869,45 

Корректировка выход на красную линию 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость, руб./кв.м. 2 524,72 2 198,95 2 869,45 

Корректировка  на этаж 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость, руб./кв.м. 2 524,72 2 198,95 2 869,45 

Корректировка  на Износ коммерческой 

недвижимости 
0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость, руб./кв.м. 2 524,72 2 198,95 2 869,45 

Корректировка  на коммуникации 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость, руб./кв.м. 2 524,72 2 198,95 2 869,45 

Количество корректировок 35% 33% 28% 

Весовой коэффициент аналога 0,3255 0,3319 0,3425 

Средневзвешенная стоимость 1 кв.м, руб. 2 535 

рыночная стоимость объекта, руб. 1 167 000 
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1. корректировка на стоимость доли земельного участка  

Корректировка проводилась на основании сайта https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-

2024g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3536-dolya-stoimosti-zemli-v-stoimosti-kompleksa-nedvizhimosti-na-01-07-2024-

goda. Доля стоимости земельного участка у аналогов 0,12.  

 
2. Корректировка на торг. 

Все объекты-аналоги предлагаются к продаже, скидка -7% общественные здания, группа В.(коэф 

0,93). Корректировка по данным сайта https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-

2024g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3525-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-

kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-07-2024-goda 

 
3. Корректировка на дату предложения. 

Введением данной поправки регулируется различие в уровне цен в различные временные периоды. В 

данном случае для сравнения использованы объекты, предложенные к продаже в сентябре 2024 г. расхож-

дение по времени от даты оценки не превышает 1 месяц. Поправка не требуется. 

 

4.  Корректировка на площадь. 
Значение корректировки принималось данным https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-

2024g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3527-na-masshtab-obshchuyu-ploshchad-kommercheskogo-

zdaniya-pomeshcheniya-korrektirovki-na-01-07-2024-goda 

 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2024g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3536-dolya-stoimosti-zemli-v-stoimosti-kompleksa-nedvizhimosti-na-01-07-2024-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2024g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3536-dolya-stoimosti-zemli-v-stoimosti-kompleksa-nedvizhimosti-na-01-07-2024-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2024g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3536-dolya-stoimosti-zemli-v-stoimosti-kompleksa-nedvizhimosti-na-01-07-2024-goda
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Корректировка составляет: 

Объект оценки (1 этаж) 460,4 460,4 460,4 

Аналог оценки 58,5 73,2 102 

Коэф  0,719 0,745 0,786 

Корректировка % -28% -26% -21% 

 

5. Корректировка на местоположение. 

Объект оценки и все аналоги имеют схожее месторасположение. Корректировка не требуется. 

 

6. Корректировка на выход на красную линию. 

 Величина корректировки определена по данным сайта Statrielt.ru,  Поправки на местоположение по 

отношению к "красной линии", (https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2024g/korrektirovki-

kommercheskoj-nedvizhimosti/3526-na-krasnuyu-liniyu-kommercheskikh-zdanij-i-pomeshchenij-korrektirovki-na-

01-07-2024-goda 

Корректировку не вводим, все объекты расположены первой линии. 

 

7. Корректировка на износ. 

 Величина корректировки определена по данным сайта Statrielt.ru,  https://statrielt.ru/statistika-

rynka/statistika-na-01-07-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3518-na-iznos-kommercheskoj-

nedvizhimosti-korrektirovki-na-01-07-2024-goda. 

 
Корректировка составляет: 

Состояние Объект оценки 0,52 0,52 0,52 
Состояние Аналог оценки 0,52 0,52 0,52 

Корректировка % 0% 0% 0% 
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8. Корректировка на коммуникации.  

Корректировку не вводим. Поскольку все объекты имеют аналогичные коммуникации. 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3528-na-

inzhenernye-kommunikatsii-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-07-2024-goda. 

 
 

Скорректированным ценам аналогов были приданы веса в соответствии со степенью схожести 

каждого аналога и оцениваемого объекта. Результатом проведенных расчетов является стоимость оценива-

емой квартиры.  

Весовые коэффициенты для аналогов рассчитаны на основе «Метода согласования скорректиро-

ванных стоимостей объектов аналогов в рамках сравнительного подхода». Рассматриваемый метод основан 

на предположении, что чем меньше величина корректировки объекта-аналога, тем этот объект-аналог бли-

же к оцениваемому объекту. То есть, чем меньше величина корректировки, тем выше весовой коэффициент 

объекта-аналога. 

Весовые коэффициенты для аналогов рассчитаны математическим способом расчета весовых коэффициен-

тов. Для этого необходимо рассчитать параметр, обратный удельному весу суммы корректировок по каж-

дому аналогу в общей сумме корректировок аналогов (чем больше удельный вес, тем меньше весовой ко-

эффициент и наоборот). Производить расчет предлагается по следующей формуле
6
: 

 

 

                                                 
6 https://www.top-ocenka.com/ocenka-blog24.html 
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Значение полуширины интервала неопределенности расчета рыночной стоимости по сравнитель-

ному подходу принимается в размере 10%
7
, (среднее значение). Соответственно интервал неопределенно-

сти для объектов оценки  составляет: 

 

№ 

п/п 
Наименование объекта 

Нижняя 

граница 

Верхняя 

граница 

1 

Нежилое здание, кадастровый номер: 76:08:020323:67, общей 

площадью 460,4 кв.м., назначение: нежилое, количество этажей: 

1, адрес: Ярославская область, Некоузский район, с. Воскресен-

ское, д. 48. 

1050264 1283656 

 

Определение рыночной стоимости земельного участка 

 Необходимой предпосылкой для применения методов сравнительного подхода является наличие 

информации о сделках с аналогичными объектами недвижимости (которые сопоставимы по назначению, 

размеру и местоположению), произошедших в сопоставимых условиях (время совершения сделки и усло-

вия финансирования сделки). 

Основные трудности при применении методов сравнительного подхода связаны с непрозрачностью 

российского рынка недвижимости. В большинстве случаев реальные цены сделок с объектами недвижимо-

сти неизвестны. В связи с этим при проведении оценки применяются цены предложений по выставленным 

на продажу объектам. 

Можно выделить следующие основные этапы оценки недвижимости сравнительным подходом: 

путем анализа рынка купли-продажи или предложений на продажу объектов недвижимости, выяв-

ляются объекты, наиболее сопоставимые с оцениваемым; 

производится сбор и проверка информации по объектам-аналогам и каждому объекту; 

затем вносятся поправки в цены продаж или предложений сопоставимых объектов; 

в заключении согласовываются скорректированные цены объектов-аналогов и выводится итоговая 

величина рыночной стоимости объекта недвижимости на основе сравнительного подхода. 

Сопоставимые объекты должны относиться к тому же сегменту рынка недвижимости, что и оцени-

ваемый. 

Основными критериями при выборе сопоставимых объектов-аналогов являются: 

- права на недвижимость 

- условия финансирования 

- условия и время продажи 

- местоположение 

- физические характеристики. 

Единицы сравнения  
Поскольку объекты часто различаются по размеру и числу входящих в них единиц, при проведении 

сравнения проданных объектов с оцениваемой собственностью можно столкнуться с большими сложно-

стями; поэтому имеющиеся данные необходимо привести к общему знаменателю. Таким общим знамена-

телем может быть либо физическая единица (цена за кв. м.), либо экономическая.  

Различными сегментами рынка недвижимости используются различные единицы сравнения.  

Единицы сравнения земли: 

- цена за 1 га; 

- цена за сотку; 

- цена за 1 фронтальный метр: 

- цена за 1 кв. м.  

Единицы сравнения застроенных участков: 

- цена за l кв. м. общей площади; 

- цена за 1 кв. м. чистой площади, подлежащей сдаче в аренду; 

- цена за 1 куб. м.  

Классификация и суть поправок  

Разные способы расчета и внесения корректировок на различия, имеющиеся между оцениваемым 

объектом и сопоставимым аналогом, позволяют классифицировать вводимые поправки следующим обра-

зом:  

                                     

                                       ПОПРАВКИ 

                                             /      \ 

                      ПРОЦЕНТНЫЕ      СТОИМОСТНЫЕ (денежные)  

                                                 
7
 Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, «Рекомендации по определению и обос-

нованию границ интервала, в котором может находиться стоимость объекта оценки (пп.25 и 26 ФСО№1 и п.30 

ФСО№7» Часть I, Нижний Новгород - 2015г., стр. 19-20 
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Процентные поправки, как правило, вносятся путем умножения цены продажи объекта-аналога 

или его единицы сравнения на коэффициент, отражающий степень различий в характеристиках объекта-

аналога и оцениваемого объекта. Рассуждения при этом сводятся к следующему: если оцениваемый объект 

лучше сопоставимого аналога, то к цене последнего вносится повышающий коэффициент. В противном 

случае к цене сопоставимого аналога применяется понижающий коэффициент.  

К процентным поправкам можно отнести, например, поправки на местоположение, износ, время 

продажи.  

Стоимостные поправки  

а) Денежные поправки, вносимые к единице сравнения, изменяют цену проданного объекта аналога 

на определенную сумму, в которую оценивается различие в характеристиках объекта-аналога и оценивае-

мого объекта. Поправка вносится положительная, если оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога. 

В противном случае к цене сопоставимого аналога применяется отрицательная поправка.  

К денежным поправкам, вносимым к единице сравнения, можно отнести поправку на физическое со-

стояние, а также поправки, рассчитанные статистическими методами.  

б) Денежные поправки, вносимые к цене проданного объекта аналога в целом, изменяют ее на опре-

деленную сумму, в которую оценивается различие в характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объ-

екта. Рассуждения по использованию положительных или отрицательных поправок подобны рассуждениям 

в пункте "а".  

К денежным поправкам, вносимым к цене проданного объекта аналога в целом, следует отнести по-

правки на наличие или отсутствие дополнительных улучшений (складских пристроек, стоянок автотранс-

порта и пр.).  

Расчет и внесение поправок  
Для расчета и внесения поправок применяются множество различных методов, среди которых мож-

но выделить следующие: 

- методы, основанные на анализе парных продаж; 

- экспертные методы расчета и внесения поправок; 

- статистические методы.  

Метод парных продаж  

Под парной продажей подразумевается продажа двух объектов, в идеале являющихся точной копией 

друг друга за исключением одного параметра (например - местоположения), наличием которого и объясня-

ется разница в цене этих объектов. Данный метод позволяет рассчитать поправку на вышеупомянутую ха-

рактеристику и применить его для корректировки цены продажи сопоставимого с объектом оценки объек-

та-аналога на этот параметр.  

Ограниченность применения данного метода объясняется сложностью подбора объектов парной 

продажи, поиском и проработкой с большого количества информации.  

Экспертные методы расчета и внесения поправок  
Основу экспертных методов расчета и внесения поправок, обычно процентных, составляет субъек-

тивное мнение эксперта-оценщика о том, насколько оцениваемый объект хуже или лучше сопоставимого 

аналога.  

Экспертными методами расчета и внесения поправок обычно пользуются, когда невозможно рассчи-

тать достаточно точные долларовые поправки, но есть рыночная информация о процентных различиях.  

Статистические методы расчета поправок  
Надо сказать, что при оценке недвижимости методом сравнительного анализа продаж, в процессе 

внесения поправок на различия между оцениваемым объектом и аналогом, не всегда удается относительно 

точный расчет вероятной цены объекта. Если не использовать такие методы расчета поправок, как корре-

ляционно регрессионный анализ, следует вводить как можно меньше корректировок на различия в характе-

ристиках сравниваемых объектов. В первую очередь это касается поправок на физические различия (в 

частности поправки на масштаб).  

Суть метода корреляционно-регрессионного анализа состоит в допустимой формализации зависимо-

сти между изменениями цен объекта недвижимости и изменениями каких-либо его характеристик.  

Данный метод трудоемок и требует для своего применения достаточно развитого рынка недвижимо-

сти, т.к. предполагает анализ большого количества репрезентативных выборок из базы данных.  

 Для проведения оценки объектов оценки в рамках сравнительного подхода оценщиками был выбран 

метод сравнительного анализа продаж. Данный метод включает сбор данных о рынке продаж и предложе-

ний по объектам недвижимости, сходным с оцениваемым. Цены на объекты-аналоги затем корректируются 

с учетом параметров, по которым эти объекты отличаются от оцениваемых объектов. После корректировки 

цен их можно использовать для определения рыночной стоимости оцениваемой собственности. 

Основой анализа стоимости объекта данным методом является сбор информации по недавним сдел-

кам купли-продажи или предложениям к продаже аналогичных объектов и отбор полученной информации 

с целью повышения ее достоверности. 

Для объектов-аналогов оценщиками были определены цены продажи за 1 кв. м, в которые далее вно-

сились поправки с тем, чтобы учесть характеристики объектов оценки и их отличия от объектов-аналогов. 
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Описание объектов аналогов и результаты расчетов рыночной стоимости для оцениваемых участ-

ков представлены в таблице. 

Аналоги земельного участка под застройку зданиями производственного, складского и администра-

тивно-торгового назначения из предложений на продажу согласно п.2.2 настоящего отчета. 

Таблица расчета рыночной стоимости свободного земельного участка площадью 16500 кв.м. 

  Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Источник   

https://www.avito.r

u/novyy_nekouz/ze

melnye_uchastki/uc

hastok_45_sot._izh

s_3883392776 

https://www.avito.r

u/novyy_nekouz/ze

melnye_uchastki/uc

hastok_30_sot._snt

_dnp_4561668778 

https://www.avito.r

u/novyy_nekouz/ze

melnye_uchastki/uc

hastok_25_sot._izh

s_1980597460 

Функциональное 

назначение 

Земельный участок 

76:08:020323:68 

Земельный уча-

сток 

Земельный уча-

сток 

Земельный уча-

сток 

Местонахождение 

Ярославская об-

ласть, Некоузский 

район, с. Воскре-

сенское, д. 48 

Ярославская обл., 

мышкинский р-н, 

д. Ступино 

Ярославская обл., 

Мышкинский р-н, 

Приволжское 

сельское поселе-

ние, д. Ларионов-

ская, 4 

Ярославская обл., 

Некоузский р-н, с. 

Новый Некоуз 

р-н Фрунзенский 

Категория земель 
Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Разрешенное ис-

пользование 

Для обслуживания 

здания 
ИЖС ИЖС ИЖС 

Наличие комму-

никаций 
электричество электричество электричество электричество 

Наличие дополни-

тельных улучше-

ний 

Нет Нет Нет Нет 

Условия продажи Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Дата предложения сен.24 сен.24 сен.24 сен.24 

Площадь земель-

ного участка, кв.м 
4 650 4 500 2 100 2 500 

Цена предложения, руб. 150 000 120 000 150 000 

Цена предложения за 1 кв.м, руб.  33,33 57,14 60,00 

Корректировка на торг,% -8% -8% -8% 

Скорректированная стоимость, 

руб./кв.м 
30,67 52,57 55,20 

Дата предложения сен.24 сен.24 сен.24 

Корректировка на дату продажи, % 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость, 

руб./кв.м 
30,67 52,57 55,20 

Корректировка на местоположение, % 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость, 

руб./кв.м 
30,67 52,57 55,20 

Условия продажи Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка на площадь -0,7% -16,0% -12,8% 

Скорректированная стоимость, 

руб./кв.м 
30,45 44,16 48,13 

Корректировка на наличие коммуника-

ций 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость, 

руб./кв.м 
30,45 44,16 48,13 

Корректировка на разрешенное исполь-

зование 
16% 16% 16% 

Скорректированная стоимость, 

руб./кв.м 
35,39 51,32 55,94 

Абсолютная величина валовой кор-

ректировки, % 
24,9% 40,2% 37,0% 

Весовой коэффициент аналога 0,3568 0,3179 0,3253 

Средневзвешенная стоимость 1 кв.м., 

руб. 
47,14 

Стоимость объекта оценки, руб. 219 000 
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1.  Корректировка на торг.  
При сравнении использована цена предложения к аренде. Величины корректировки для Земли насе-

ленных пунктов для смешанной коммерческой (офисные, торговые, коммунальные, складские, про-

изводственные) и жилой застройки - в зависимости от плотности застройки и престижности окружающей 

территории, вида разрешенного использования, пешеходного и транспортного трафика, общей площади и 

инженерной обеспеченности участка, качества дорог -8% определены по данным сайта Statrielt.ru для груп-

пы В,  https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2024g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3542-skidki-na-

torg-utorgovanie-pri-prodazhe-zemelnykh-uchastkov-na-01-07-2024-goda 

 
2. Корректировка на дату продажи (предложения). 

Введением данной поправки регулируется различие в уровне цен в различные временные периоды. В дан-

ном случае для сравнения использованы объекты, выставлявшиеся на продажу  в сентябре 2024 г. Поправка 

не требуется. 

3. Корректировка на местоположение.  

Корректировка не применялась, все объекты располагаются в небольших населенных пунктах равноуда-

ленных от областного центра. 

4. Корректировка на площадь. 

Значение корректировки принималось данным https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-

2024g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3535-na-masshtab-razmer-obshchuyu-ploshchad-zemelnykh-uchastkov-

korrektirovka-na-01-07-2024-goda 
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Корректировка составит: 

Земельный участок 76:08:020323:68 

 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Площадь об.оц. 4650 4650 4650 
Площадь аналога 4 500 2 100 2 500 

Коэф. 0,993 0,84 0,872 

Корректировка -0,7% -16,0% -12,8% 

 

5. Корректировка на разрешенное использование. 

Значение корректировки принималось на основании сайта https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-

07-2024g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3545-na-razreshennoe-ispolzovanie-zemelnogo-uchastka-korrektirovki-na-

01-07-2024-goda. 

 

 
Поправка для объектов аналогов составляет: 0,43/0,37= 16%. 

6. Корректировка на коммуникации. 

Корректировка на назначение применялась, согласно данным https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-

01-04-2024g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3463-na-kommunikatsii-zemelnykh-uchastkov-popravki-korrektirovki-

na-01-04-2024-goda,  объект оценки и объекты аналоги обеспечены аналогичными коммуникациями, кор-

ректировку не вводим. 

 

Скорректированным ценам аналогов были приданы веса в соответствии со степенью схожести 

каждого аналога и оцениваемого объекта. Результатом проведенных расчетов является стоимость оценива-

емого имущества.  

Весовые коэффициенты для аналогов рассчитаны математическим способом расчета весовых коэффициен-

тов. Для этого необходимо рассчитать параметр, обратный удельному весу суммы корректировок по каж-

дому аналогу в общей сумме корректировок аналогов (чем больше удельный вес, тем меньше весовой ко-

эффициент и наоборот). Производить расчет предлагается по следующей формуле
8
: 

 

 
 

Значение полуширины интервала неопределенности расчета рыночной стоимости по сравнительно-

му подходу принимается в размере 10%
9
, (среднее значение). Соответственно интервал неопределенности 

для объектов оценки составляет: 

                                                 
8
 https://www.top-ocenka.com/ocenka-blog24.html 

9
 Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, «Рекомендации по определению и обос-

нованию границ интервала, в котором может находиться стоимость объекта оценки (пп.25 и 26 ФСО№1 и п.30 

ФСО№7» Часть I, Нижний Новгород - 2015г., стр. 19-20) 
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№ 

п/п 
Наименование объекта 

Нижняя 

граница 

Верхняя 

граница 

1.  

Земельный участок, кадастровый номер: 76:08:020323:68, площадью 

4650 кв. м., категория земель: земли населенных пунктов, вид разре-

шенного использования: для обслуживания и эксплуатации здания, ад-

рес: Ярославская область, Некоузский район, с. Воскресенское, д. 48. 

197100 240900 

 

Таким образом: 

рыночная стоимость недвижимого имущества, определенная сравнительным подходом, составляет (округ-

ленно): 

1 386 000 (Один миллион триста восемьдесят шесть тысяч) рублей, в т.ч. 

 

№ 

п/п 

Наименование объекта (кадастровый номер, адрес местополо-

жения) 
Рыночная стоимость, руб. 

1 

Нежилое здание, кадастровый номер: 76:08:020323:67, общей 

площадью 460,4 кв.м., назначение: нежилое, количество эта-

жей: 1, адрес: Ярославская область, Некоузский район, с. Вос-

кресенское, д. 48. 

1 167 000 

2 

Земельный участок, кадастровый номер: 76:08:020323:68, пло-

щадью 4650 кв. м., категория земель: земли населенных пунк-

тов, вид разрешенного использования: для обслуживания и 

эксплуатации здания, адрес: Ярославская область, Некоузский 

район, с. Воскресенское, д. 48. 

219 000 

 ИТОГО: 1 386 000 

  
7. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ДОХОДНЫМ ПОДХОДОМ 

В основе доходного подхода лежит прогнозирование дохода и риска, связанного с получением дан-

ного дохода. Чем выше риск, тем большую отдачу в праве ожидать инвестор.  

При использовании доходного подхода могут быть применены два метода: метод дисконтированных 

денежных потоков, метод капитализации дохода   

МЕТОД ДИСКОНТИРОВАННЫХ ДЕНЕЖНЫХ ПОТОКОВ 

Метод дисконтирования денежных потоков представляет собой способ конвертации  будущих выгод 

от владения недвижимостью в ее текущую стоимость. Эти выгоды состоят из двух частей: 

Периодические денежные потоки от эксплуатации недвижимости и дополнительные, чистые денеж-

ные потоки без амортизации. 

Денежный поток от продажи недвижимого имущества в конце периода владения (холдингового пе-

риода) за вычетом издержек. 

Метод используется, когда ожидается, что будущие уровни денежных потоков существенно отлича-

ются от текущих, и возможно с достаточной долей вероятности определить будущие денежные потоки. 

Прогнозируемые денежные потоки являются положительными величинами для большинства прогнозных 

лет, ожидается, что денежный поток в последний год прогнозного периода будет значительной положи-

тельной величиной. Другими словами, метод более применим к приносящим доход объектам недвижимого 

имущества, имеющие нестабильные потоки доходов и расходов. 

Определение рыночной стоимости объектов недвижимого имущества методом дисконтированного 

денежного потока осуществляется путем последовательного выполнения основных этапов. Как правило, на 

практике соблюдается следующая последовательность действий: 

 Определение длительности прогнозного периода, а также выбор вида денежного потока, который 

будет использоваться в качестве базы для оценки. 

 Анализ и прогнозирование валовых доходов, расходов и инвестиций. 

 Определение ставки дисконта. 

 Расчет денежного потока  для прогнозного и постпрогнозного периодов. 

 Расчет текущей стоимости будущих денежных потоков в прогнозном и постпрогнозном периоде. 

 Внесение заключительных поправок. 

МЕТОД КАПИТАЛИЗАЦИИ ДОХОДОВ 

Под капитализацией дохода понимается получение текущей стоимости будущих выгод от владения 

недвижимым имуществом. Капитализированный доход от недвижимости и есть оценка ее текущей стоимо-

сти. 

Основные этапы процедуры оценки при данном методе: 

1.  Оценка потенциального валового дохода для первого года, начиная со дня оценки, на основе ана-

лиза текущих арендных ставок на рынке для сравнимых объектов.  

2. Оценка потерь от неполной загрузки на основе анализа рынка, характера его динамики примени-

тельно к оцениваемому объекту. Рассчитанная таким образом величина вычитается из валового дохода и 

определяется действительный валовой доход. 
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3. Расчѐт издержек по эксплуатации оцениваемого объекта основывается  на  анализе фактических 

издержек по их содержанию и/или типичных издержек на данном рынке. Периодические расходы для 

обеспечения нормального функционирования объекта и воспроизводства дохода называются операцион-

ными расходами. 

4. Пересчѐт чистого операционного дохода в текущую стоимость объекта с помощью  коэффициента 

капитализации. 

Существует несколько методов определения коэффициента капитализации: 

- Метод кумулятивного построения; 

- Метод определения коэффициента капитализации с учетом возмещения капитальных затрат; 

- Метод связанных инвестиций, или техника инвестиционной группы; 

- Метод прямой капитализации. 

Метод капитализации доходов наиболее применим к объектам, приносящим доход, со стабильны-

ми предсказуемыми суммами доходов и расходов. Базируется на прогнозировании величины дохода на 

один год вперед. После чего, определяется уровень риска, связанный с получением данной величины пото-

ка, который находит свое отражение в коэффициенте капитализации.  

Делением дохода на данный коэффициент определяется рыночная стоимость объекта недвижимого 

имущества. Однако метод капитализации может быть использован только в случае, если доход является от-

носительно стабильной значительной положительной величиной, что в условиях экономической неста-

бильности встречается крайне редко. Кроме того, составление прогноза по методу капитализации базирует-

ся на динамике денежного потока в предыдущие года.  

В данной оценке применен именно этот - метод капитализации доходов. 

ПРЯМАЯ КАПИТАЛИЗАЦИЯ 

Подход с точки зрения капитализации дохода основан на том, что оценщик измеряет текущую стои-

мость будущих выгод от владения недвижимым имуществом. Потоки дохода в период владения и выручка 

от последующей перепродажи недвижимости (реверсия) капитализируются (конвертируются) в текущую 

общую стоимость. Базовыми для этого подхода являются формулы:  

Доход / Ставка капитализации = Стоимость 

Доход  Фактор = Стоимость 

Подход сточки зрения капитализации дохода, равно как и подходы с точки зрения затрат и сопостави-

мых продаж, требует широкого изучения рынка. Основными областями исследования для оценщика при 

данном подходе являются ожидаемый валовый доход от недвижимого имущества, ожидаемое сокращение 

валового дохода из-за неполной занятости (вакансий) и недосбора арендной платы, ожидаемые годовые 

операционные расходы, характер и продолжительность предполагаемого потока дохода от имущества и 

предполагаемый доход от перепродажи или реверсии имущественных прав. После проведения тщательных 

расчетов расходов и доходов, потоки дохода конвертируются в текущую стоимость с помощью процесса 

капитализации. Ставки или факторы, используемые при капитализации, определяются на основе изучения 

приемлемых ставок дохода для сходных объектов недвижимости. 

Изучение и анализ данных для подхода с точки зрения капитализации дохода осуществляются на фоне 

взаимодействия законов спроса и предложения. 

Понимание этого взаимодействия дает информацию о тенденциях и ожиданиях рынка, которая должна 

выверяться при применении подхода по доходу. 

Например, инвестор, вложивший средства в недвижимость, предполагает получить, кроме возврата инве-

стированных средств, приемлемый доход на капиталовложение. Уровень дохода, необходимый для при-

влечения инвестиционного капитала, колеблется в зависимости от изменении ситуации на денежном рынке 

и от уровня дохода с альтернативных инвестиций. Оценщик должен чутко реагировать на изменение требо-

ваний инвестора, проявляющееся в изменении рыночного спроса на инвестиции в недвижимость и на флук-

туации еще более неустойчивых денежных рынков с целью выявления грядущих тенденций. 

АНАЛИЗ ДОХОДА 

Чистый операционный доход (ЧОД) представляет собой рассчитанную устойчивую величину ожидае-

мого годового чистого дохода, полученного от оцениваемого имущества после вычета всех операционных 

расходов и резервов, но до обслуживания долга по ипотечному кредиту и учета амортизационных начисле-

ний. 

ЧОД базируется на предположении, что имущество будет сдано в аренду на условиях рыночной 

арендной платы, а также на том, что прогнозируется для первого после даты проведения оценки года. 

Расчет ЧОД начинается с расчета потенциального валового дохода (ПВД). ПВД представляет собой 

ожидаемую суммарную величину суммы доходов первою после даты оценки года. 

Предполагаемые убытки из-за незагруженности помещений, т.е. так называемые допуски «недосбор 

денежных средств» вычитаются из ПВД для получения эффективного валового дохода (ЭВД). Из прогно-

зируемого ЭВД вычитаются все годовые прогнозируемые расходы (постоянные расходы, операционные 

расходы и резервы). Результатом является прогнозируемый ЧОД. 

ВАЛОВЫЙ ДОХОД 

Валовый доход, который может быть получен от эксплуатации недвижимости в первый после даты 

проведения оценки год, рассчитывается с учетом предположения, что на дату оценки она была свободна, 
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вакантна и доступна для использования и принятия клиентов. При проведение такого расчета, необходи-

мо проводить сравнение оцениваемой недвижимости с другими аналогичными сдаваемыми в аренду объек-

тами и делать поправки на различия между ними.  

 В настоящее время предлагается в аренду большое количество помещений свободного назначения в 

Ярославской. Разброс цен составляет от 50 руб./кв.м./мес. это неотапливаемые помещения в условно-

удовлетворительном состоянии, построенных в 60-90х г.г. прошлого века, до 1500 руб./кв.м./мес. отаплива-

емые торговых помещения, с современным ремонтом на крупных магистралях.  

Оценщиком произведен независимый расчет стоимости аренды кв.м. производственно-складских по-

мещений исходя из данных предложений сложившихся на рынке недвижимости на июнь-июль 2024г. 

Таблица расчета стоимости арендной платы за кв.м нежилых, помещений в районе расположения оце-

ниваемого объекта. 

 

    аналог 1 аналог 2 аналог 3 

Источник   

https://www.avito.r

u/volga/kommerche

skaya_nedvizhimos

t/sdam_pomescheni

e_svobodnogo_naz

nacheniya_69_m_2

194203740 

https://www.avito.r

u/breytovo/kommer

cheskaya_nedvizhi

most/zdanie_800_m

_4361624543 

https://www.avito.r

u/rybinsk/kommerc

heskaya_nedvizhim

ost/svobodnogo_na

znacheniya_225.1_

m_4141950219 

функциональное 

назначение  

Свободного 

назначения 

Свободного 

назначения 

Свободного 

назначения 

Свободного 

назначения 

Местонахождение 

Ярославская об-

ласть, Некоузский 

район, с. Воскре-

сенское, д. 48 

Ярославская обл., 

Некоузский р-н, 

Веретейское сель-

ское поселение, 

пос. Борок, 115 

Ярославская обл., 

Брейтовский р-н, 

Брейтовское сель-

ское поселение, с. 

Брейтово, Звѐзд-

ная ул., 2 

Ярославская обл., 

Рыбинский р-н, 

Судоверфское 

сельское поселе-

ние, д. Большое 

Андрейково, 10 

коммуникации 
электричество, 

отопление 

электричество, 

водопровод, отоп-

ление, канализа-

ция 

электричество, 

отопление 

электричество, во-

допровод, отопле-

ние, канализация 

состояние  

условно-

удовлетворитель-

ное 

хорошее 

условно-

удовлетворитель-

ное 

удовлетворитель-

ное 

площадь, кв.м 460,4 69 800 225,1 

цена предложения, 

руб. 
  9 660 70 000 37 654 

цена предложения 

за 1 кв.м, руб. 
  140 88 167 

условия предло-

жения 
  рыночные рыночные рыночные 

дата предложения   сен.24 сен.24 сен.24 

Корректировка на 

торг 
  -7% -7% -7% 

Скорректирован-

ная стоимость, 

руб./кв.м 

  130 81 156 

Корректировка на 

условия предло-

жения 

  0% 0% 0% 

Скорректирован-

ная стоимость, 

руб./кв.м 

  130 81 156 

Корректировка на 

дату предложения 
  0% 0% 0% 

Скорректирован-

ная стоимость, 

руб./кв.м 

  130 81 156 

Корректировка на 

состояние 
  -46% 0% -37% 

Скорректирован-   71 81 99 

https://www.avito.ru/volga/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_69_m_2194203740
https://www.avito.ru/volga/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_69_m_2194203740
https://www.avito.ru/volga/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_69_m_2194203740
https://www.avito.ru/volga/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_69_m_2194203740
https://www.avito.ru/volga/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_69_m_2194203740
https://www.avito.ru/volga/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_69_m_2194203740
https://www.avito.ru/volga/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_69_m_2194203740
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ная стоимость, 

руб./кв.м 

Корректировка на 

коммуникации 
  0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректирован-

ная стоимость, 

руб./кв.м 

  71 81 99 

Корректировка на 

площадь 
  -26,2% 9,2% -10,8% 

Скорректирован-

ная стоимость, 

руб./кв.м 

  52 89 88 

Абсолютная ве-

личина валовой 

корректировки, 

% 

  79,03% 16,20% 54,39% 

Весовой коэффи-

циент аналога 
  0,2702 0,4164 0,3134 

Средневзвешенная стоимость 1 кв. м 

объекта оценки с учетом НДС, руб. 
79 

 

1. Корректировка на торг. 

Все объекты-аналоги предлагаются к аренде. Корректировка по данным сайта 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3525-

skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-07-2024-goda. 

 
Корректировка: общественные здания, коэф 0,93 – 7%. Группа В. 

2.  Корректировка на площадь. 
Значение корректировки принималось данным https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-

2024g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3527-na-masshtab-obshchuyu-ploshchad-kommercheskogo-

zdaniya-pomeshcheniya-korrektirovki-na-01-07-2024-goda. 
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 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Площадь об.оц. 460,4 460,4 460,4 
Площадь аналога 69 800 225,1 

Коэф. 0,738 1,092 0,892 

Корректировка -26,2% 9,2% -10,8% 

 

3. Корректировка на назначение. Корректировка применялась на основании данных сайта 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3529-na-

naznachenie-ispolzovanie-zdanij-pomeshchenij-na-01-07-2024-goda. 

 
 

Корректировку не вводим, поскольку помещения свободного назначения. 

 

4. Корректировка на состояние. Корректировка применялась на основании данных сайта 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3518-na-

iznos-kommercheskoj-nedvizhimosti-korrektirovki-na-01-07-2024-goda. 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3518-na-iznos-kommercheskoj-nedvizhimosti-korrektirovki-na-01-07-2024-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3518-na-iznos-kommercheskoj-nedvizhimosti-korrektirovki-na-01-07-2024-goda
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Состояние Объект оценки 0,52 0,52 0,52 
Состояние Аналог оценки 0,52 0,52 0,52 

Корректировка % 0% 0% 0% 

 
Независимые расчеты полностью подтверждают стоимость арендной платы сдаваемых помещений в 

оцениваемом объекте. 

  

 ОПРЕДЕЛЕНИЕ ГОДОВОГО ВАЛОВОГО ДОХОДА ОБЪЕКТОВ 

Объект оценки площадь 

Арендная 

ставка, 

руб/мес. 
ПВД, руб/год 

Нежилое здание, кадастровый номер: 

76:08:020323:67, общей площадью 460,4 

кв.м., назначение: нежилое, количество эта-

жей: 1, , расположенное на земельном участ-

ке, кадастровый номер: 76:08:020323:68, 

площадью 4650 кв. м., категория земель: 

земли населенных пунктов, вид разрешенно-

го использования: для обслуживания и экс-

плуатации здания, адрес: Ярославская об-

ласть, Некоузский район, с. Воскресенское, 

д. 48 

460,4 79 434 482 

 

ДРУГИЕ ДОХОДЫ 
 Помимо дохода в виде арендной платы, владелец недвижимости часто может получать и 

другие доходы, в том числе в виде: 

- доходов от торговых автоматов;  

- платы за пользование автостоянкой и гаражом;  

- платы за установление рекламных щитов и знаков;  

- некоторые другие. 

В рамках настоящего исследования такие дополнительные доходы не принимались во внимание. 

 

ОПРЕДЕЛЕНИЕ ВЕЛИЧИНЫ ЭФФЕКТИВНОГО ВАЛОВОГО ДОХОДА 

 Показатель эффективного валового дохода (ЭВД) отличается от величины потенциального валово-

го дохода на размер возможных потерь от недозагрузки объекта доходной недвижимости. Таким образом, 

определение величины ЭВД связано с необходимостью прогноза коэффициентов загрузки (Кзаг) для каж-

дого из типов оцениваемой недвижимости. 

 

 ЭВД = ПВД х Кзаг 

 

 Опыт ведения бизнеса, связанного со сдачей в аренду объектов недвижимости, позволяет подтвер-

дить неизбежность потерь, связанных с недополучением арендной платы вследствие ротации арендаторов, 

а также под влиянием других факторов, основным из которых является структура площадей объекта арен-

ды. Чем выше удельный вес вспомогательных площадей (технических помещений – лифтовых шахт, вен-

тиляционных стволов и т.п.) и помещений общего пользования (вестибюлей, лестниц, холлов) в общей 

площади здания, тем вероятнее снижение показателей доходности такого объекта вследствие того, что в 

случае его «модульной» сдачи в аренду указанные площади обычно не входят в состав арендуемых.  
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 Таким образом, факторы, влияющие на загрузку объекта аренды: 

 Вакансии, связанные с ротацией арендаторов.  

 При смене арендатора, по данным арендодателей и специалистов агентств недвижимости, типич-

ный период экспозиции объектов доходной недвижимости, подобных оцениваемым по функциональному 

назначению, составляет от 1 до 3 месяцев, что связано с наличием достаточно активного спроса на поме-

щения производственно-складского назначения. Средний срок пользования подобной недвижимости одним 

арендатором составляет 2–3 года (как правило, смена арендаторов происходит в среднем через 2-4 года). 

При этом срок экспозиции и частота смены арендаторов зависит от площади объекта и его местоположе-

ния. Согласно сайта https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-

nedvizhimosti/3517-effektivnost-zapolnyaemost-arendoprigodnykh-ploshchadej-kommercheskikh-zdanij-i-

pomeshchenij-na-01-07-2024-goda. для производственных помещений коэф. загрузки составляет 0,80. 

 
Вакансии, связанные с неполным использованием площадей. 

 

Как указывалось ранее, одним из возможных факторов недополучения дохода являются вакансии, 

связанные с неполным использованием площадей вследствие высокого удельного веса площадей общего 

пользования в общей площади здания. Коэффициент потерь от неполного использования площадей (Кпп) 

может быть рассчитан как отношение площади помещений общего пользования к общей площади объекта.  

 

 Кпп=Sпп/Sобщ 

 

 Вместе с тем анализ указанных технических характеристик объекта оценки показал, что соотно-

шение полезной и общей площади оцениваемого помещения является незначительным и типичным для не-

движимости подобного назначения.  

Вследствие этого корректировка величины ПВД по указанному фактору возможного недополуче-

ния дохода для объектов оценки не производилась.  

 

ОПРЕДЕЛЕНИЕ ВЕЛИЧИНЫ ЧИСТОГО ОПЕРАЦИОННОГО ДОХОДА 

 Величина чистого операционного дохода (ЧОД) от объекта доходной недвижимости может быть 

определена, исходя из показателя его эффективного дохода за вычетом суммы операционных затрат, осу-

ществление которых необходимо для нормальной эксплуатации объекта. 

 

 Операционные затраты – это периодические затраты, связанные с владением и эксплуатацией не-

движимости. Анализ условий действующих договоров аренды объектов недвижимости, подобных оценива-

емым, позволил установить, что типичной является ситуация, когда затраты на поддержание помещений в 

эксплуатационно-пригодном состоянии (т.е. затраты на текущий ремонт), коммунальные услуги, а также 

обязательства по страхованию объекта аренды обычно несет арендатор. К затратам арендодателя относятся 

расходы, связанные с управлением недвижимостью, уплатой налога на землю и капитальными ремонтами 

объекта. 

Анализ данных рынка недвижимости показал, что доля операционных затрат, необходимых для 

обеспечения нормальной эксплуатации объекта аренды, которая не компенсируется арендаторами, состав-

ляет от 10 до 30% от величины ПВД. Это положение подтверждается имеющимися у Оценщика данными о 

фактических операционных затратах арендодателей объектов коммерческого назначения, которые оцени-

вались ранее. 

Учитывая данные сайта https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2024g/korrektirovki-

kommercheskoj-nedvizhimosti/3515-operatsionnye-raskhody-pri-upravlenii-kommercheskoj-nedvizhimostyu-na-

01-07-2024-goda, эксплуатационные расходы представлены в скриншоте от ДВД с учетом загрузки и со-

ставляет 0,21 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3515-operatsionnye-raskhody-pri-upravlenii-kommercheskoj-nedvizhimostyu-na-01-07-2024-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3515-operatsionnye-raskhody-pri-upravlenii-kommercheskoj-nedvizhimostyu-na-01-07-2024-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3515-operatsionnye-raskhody-pri-upravlenii-kommercheskoj-nedvizhimostyu-na-01-07-2024-goda


 

 

37 

 
Чистый операционный доход может быть определен на уровне до или после вычета налога на при-

быль. При этом более распространенным является подход к оценке чистого операционного дохода (ЧОД) 

до вычета указанного налога, который и используется в данном случае. 

   
Потенциальный валовый доход  434 482 

Эффективный валовый доход 347 586 

Операционные расходы  72 993 

Общие убытки, расходы и затраты 159 890 

ПРОГНОЗИРУЕМЫЙ ЧИСТЫЙ ОПЕРАЦИ-

ОННЫЙ ДОХОД 
274 593 

 

КАПИТАЛИЗАЦИЯ 

Вторым шагом подхода с точки зрения дохода является преобразование величины прогнозируемого 

чистого операционного дохода (ЧОД) в стоимость недвижимости на дату оценки. Этот процесс именуется 

капитализацией и обычно проводится путем деления ЧОД на ставку капитализации, или же: 

Стоимость имущества = ЧОД / Норма капитализации 

Можно использовать процесс капитализации, при помощи которого они рассчитывают стоимость ин-

вестиционной недвижимости, путем умножения валового дохода, чистого дохода (либо некоторых других 

показателей доходов) на соответствующий коэффициент (мультипликатор).  

Вышеупомянутый мультипликатор получается путем деления цены продаж отобранных оценщиком 

объектов недвижимости на величину арендной платы (или чистый доход). Эту взаимосвязь можно выра-

зить следующей формулой: 

Цена продажи / Доход = Рентный мультипликатор 

РАСЧЕТ СТАВКИ КАПИТАЛИЗАЦИИ 

Любой объект недвижимости имеет ограниченный срок, в течение которого его эксплуатация яв-

ляется экономически целесообразной. Доход, приносимый объектом недвижимости за этот период, должен 

быть достаточным, чтобы: 

  * обеспечить требуемый уровень дохода на вложенный капитал (норма дохода); 

  * окупить первоначальные инвестиции собственника (норма возврата капитала). 

В соответствии с этим, ставка капитализации включает две составляющие – норму возврата капитала и 

норму дохода инвестора. 

Норма дохода на капитал 

Создание (приобретение) и эксплуатация объекта недвижимости является самостоятельным биз-

несом, требующим дохода. 

Норма требуемого дохода (ставка дисконтирования) включает в себя: 

  * безрисковую ставку; 

  * премию за различные виды рисков. 

Безрисковая ставка отражает уровень дохода по альтернативным для собственника инвестициям с 

нулевым или минимально возможным уровнем риска. В качестве безрисковой могут использоваться про-

центные ставки по депозитам наиболее крупных и надежных банков, ставки доходности по государствен-

ным ценным бумагам и др. 

Премия за риск отражает дополнительный доход, который ожидает получить типичный инвестор, вклады-

вая средства в объект недвижимости. В большинстве методик рассматриваются составляющие премии за 

риск: 
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 премия за риск инвестирования в объекты недвижимости; 

 премия за низкую ликвидность; 

 премия за инвестиционный менеджмент. 

В условиях зарубежных санкций, высокой ставкой центр банка РФ, оценщиком было принято ре-

шение принять ставку капитализации на основании данных сайта https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-

na-01-07-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3514-koeffitsienty-kapitalizatsii-ob-ektov-

kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-07-2024-goda. 

 
Для общественных помещений и зданий: Rул = 11%. 

СТОИМОСТЬ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Используя формулу 

Стоимость = ЧОД / Ставка капитализации  

и полученные выше выводы о величинах чистого операционного дохода (ЧОД) и ставки (нормы) капитали-

зации, оценщик определил величину рыночной стоимости Объекта методом прямой капитализации дохода 

на 20 сентября 2024 года равной: 

 

Объект оценки ЧОД 

Ставка ка-

питализа-

ции 

Рыночная ст-сь, 

руб. (округл) 

Нежилое здание, кадастровый номер: 76:08:020323:67, 

общей площадью 460,4 кв.м., назначение: нежилое, ко-

личество этажей: 1, , расположенное на земельном 

участке, кадастровый номер: 76:08:020323:68, площа-

дью 4650 кв. м., категория земель: земли населенных 

пунктов, вид разрешенного использования: для обслу-

живания и эксплуатации здания, адрес: Ярославская об-

ласть, Некоузский район, с. Воскресенское, д. 48 

274 593 11% 2 496 000 

 

Рыночная стоимость оцениваемых объектов, рассчитанная методом капитализации доходов, со-

ставляет на 20 сентября 2024 года округленно: 

2 496 000 (Два миллиона четыреста девяносто шесть тысяч) рублей. 

№п/п Наименование Рыночная ст-сть, руб. 

1 

Нежилое здание, кадастровый номер: 76:08:020323:67, общей пло-

щадью 460,4 кв.м., назначение: нежилое, количество этажей: 1, , 

расположенное на земельном участке, кадастровый номер: 

76:08:020323:68, площадью 4650 кв. м., категория земель: земли 

населенных пунктов, вид разрешенного использования: для обслу-

живания и эксплуатации здания, адрес: Ярославская область, Неко-

узский район, с. Воскресенское, д. 48 

2 496 000   
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9. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ 

СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ И ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ 

 

Оценщики для получения итоговой стоимости объектов оценки (ст. 24 ФСО-1) осуществляют со-

гласование (обобщение) результатов расчета стоимости объектов оценки при использовании различных 

подходов к оценке и методов оценки.  

Если в рамках применения какого-либо используемого в целях оценки объекта оценки подхода 

оценщиками было использовано более одного метода оценки, результаты применения методов оценки 

должны быть согласованы между собой с целью определения стоимости объекта оценки, установленной в 

результате применения подхода. 

При согласовании результатов расчета стоимости объекта оценки должны учитываться вид стои-

мости, установленный в задании на оценку, а также суждения оценщиков о качестве результатов, получен-

ных в рамках примененных подходов.  

Выбранный оценщиками способ согласования, а также все сделанные оценщиками при осуществ-

лении согласования результатов суждения, допущения и использованная информация должны быть обос-

нованы. В случае применения для согласования процедуры взвешивания оценщики должны обосновать 

выбор использованных весов. 

Оценщики полагают, что ориентир, полученный в результате применения сравнительного (рыноч-

ного) подхода, метода прямого сравнения продаж на основе найденных аналогов наиболее надежен, по-

скольку данный метод сопряжен с меньшей степенью субъективности, а также в наибольшей степени опи-

рается на рынок недвижимости, чем доходный и затратный подходы. 

Для определения весов результатов различных подходов в итоговых рыночных стоимостях объек-

тов оценки используем четыре приведенных ниже критерия, которыми будем описывать те или иные име-

ющиеся преимущества или недостатки примененного Оценщиками метода расчета с учетом особенностей 

анализируемого сегмента рынка, объектов и поставленной перед оценщиками задачи настоящей оценки. 

Достаточно подробное обсуждение такого подхода к процедуре обобщения (согласования) резуль-

татов оценки впервые было опубликовано А. Шаскольским на секции по оценке недвижимости, работав-

шей в рамках VIII Международного ежегодного конгресса ―СЕРЕАН‖, проходившего в Москве 15 – 19 ок-

тября 2002 г. 

 

Для расчета весов результатов использованных методов в итоговых рыночных стоимостях объек-

тов оценки проделаем следующие простые вычисления: 

- построим матрицу (таблицу) факторов, присвоив каждому использованному для оценки объектов 

оценки подхода четыре вида баллов, обоснованно назначаемых Оценщиками в соответствии с четырьмя 

критериями; 

- найдем сумму баллов каждого подхода; 

- найдем сумму баллов всех используемых для оценки подходов; 

- по отношению суммы баллов данного используемого подхода к оценке к сумме баллов всех ис-

пользованных для оценки объектов оценки подходов найдем расчетный вес данного подхода в процентах; 

- округлим расчетные веса подходов с точность до 1% в целях использования данных весов для 

обобщения результатов.  

Округление необходимо в связи с тем, что неокругленные веса порождают у читателя отчета оши-

бочное представление о точности полученного результата, что может нанести заинтересованному лицу 

больше вреда, чем кажущаяся чисто формальная ошибка, якобы вносимая округлением в итоговый резуль-

тат.  

 

На основе округленных весов рассчитаем обобщенные (согласованные) рыночные стоимости оце-

ниваемого имущества путем умножения полученного с помощью данного подхода ориентира стоимости на 

округленный вес подхода, рассчитанный по приведенной методике в целях согласования (обобщения) сто-

имостей. 

 

Результаты обобщения суммированы в таблице: 

 

Результаты обобщения итоговой стоимости объектов оценки 

Подход Доходный  Затратный Сравнительн. 

Стоимость, руб. 2 496 000 1 386 000  

Критерий  

Достоверность и достаточность информации, на основе 

которой проводились анализ и расчеты 
1 0 3 

Способность подхода учитывать структуру ценообразую-

щих факторов, специфичных для объекта 
1 0 2 

Способность подхода отразить мотивацию, действитель-

ные намерения типичного покупателя/продавца 
0 0 3 
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Соответствие подхода виду рассчитываемой стоимости 1 0 3 

Итого сумма балов для данного подхода 3 0 11 

Подход применялся Да  Нет  Да 

Сумма баллов 14 

Вес подхода, % 21% 0% 79% 

Оценщиками выбрана четырех бальная шкала оценки для каждого из критериев. По каждому кри-

терию каждому из использованных методов присваивается: 

0 баллов – если данный метод совершенно не удовлетворяет данному критерию; 

1 балл  – если данный метод удовлетворяет данному критерию в степени, которую Оценщик может 

считать недостаточной, ниже средней, хуже обычной, не вполне достаточной для обычного доверия резуль-

татом данного метода; 

2 балла - если данный метод удовлетворяет данному критерию в степени, которую Оценщик может 

считать вполне допустимой, средней, обычной, достаточной для обычного доверия результатом данного 

метода; 

3 балла - если данный метод совершенно удовлетворяет данному критерию. 

 

Таблица расчета рыночной стоимости. 

№ 

п/п 

Наименование объ-

екта 

По сравнитель-

ному подходу 

По доходному 

подходу 

По затрат-

ному под-

ходу 

Коэф 

сравнит. 

Коэф 

доход. 

Коэф 

затратн. 

Рыночная 

стои-

мость, 

руб. 

1 

Нежилое здание, 

кадастровый но-

мер: 

76:08:020323:67, 

общей площадью 

460,4 кв.м., назна-

чение: нежилое, 

количество этажей: 

1, , расположенное 

на земельном 

участке, кадастро-

вый номер: 

76:08:020323:68, 

площадью 4650 кв. 

м., категория зе-

мель: земли насе-

ленных пунктов, 

вид разрешенного 

использования: для 

обслуживания и 

эксплуатации зда-

ния, адрес: Яро-

славская область, 

Некоузский район, 

с. Воскресенское, 

д. 48 

1 386 000 2 469 000 - 79% 21% 0% 1 624 000 

  

Таким образом: 

рыночная стоимость объектов оценки, определенная на дату оценки, составляет (округленно): 

 

1 624 000 (Один миллион шестьсот двадцать четыре тысячи) рублей
10

 

№ 

п/п 
Наименование объекта 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

1 

Нежилое здание, кадастровый номер: 76:08:020323:67, общей площадью 

460,4 кв.м., назначение: нежилое, количество этажей: 1, , расположенное на 

земельном участке, кадастровый номер: 76:08:020323:68, площадью 4650 кв. 

м., категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного исполь-

1 624 000 

                                                 
10

 Разъяснения Минэкономразвития России (письмо Д22и-1031 от 12.10.2017 г. 
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№ 

п/п 
Наименование объекта 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

зования: для обслуживания и эксплуатации здания, адрес: Ярославская об-

ласть, Некоузский район, с. Воскресенское, д. 48. 

 

      С уважением,  

Индивидуальный предприниматель 

 

Аминов А.Р. 
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ПП  РР  ИИ  ЛЛ  ОО  ЖЖ  ЕЕ  НН  ИИ  ЯЯ  
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Аналоги 
 

аренда 

 

 
https://www.avito.ru/volga/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_69_m_2

194203740 

 
https://www.avito.ru/breytovo/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_800_m_4361624543 

https://www.avito.ru/volga/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_69_m_2194203740
https://www.avito.ru/volga/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_69_m_2194203740
https://www.avito.ru/breytovo/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_800_m_4361624543
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https://www.avito.ru/rybinsk/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_225.1_m_4141950219 

продажа 

 
https://www.avito.ru/novyy_nekouz/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheni

ya_58.5_m_2449851630 

https://www.avito.ru/rybinsk/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_225.1_m_4141950219
https://www.avito.ru/novyy_nekouz/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_58.5_m_2449851630
https://www.avito.ru/novyy_nekouz/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_58.5_m_2449851630
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https://www.avito.ru/uglich/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_73.2_

m_2066909534 

 
https://www.avito.ru/uglich/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_102_

m_2258322252 

https://www.avito.ru/uglich/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_73.2_m_2066909534
https://www.avito.ru/uglich/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_73.2_m_2066909534
https://www.avito.ru/uglich/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_102_m_2258322252
https://www.avito.ru/uglich/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_102_m_2258322252
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Документы на объект 
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Документы Оценщика 
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