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Директору Департамента имущественных и
18 октяб я 2023 г земельных отношений Администрации города

^ ' Сургута
А. В. Дворникову

Уважаемый Алексей Викторович!

В соответствии с Муниципальным контрактом № 16 на оказание услуг по оценке муниципального 
имущества от 02 мая 2023 года оценщиками ООО «Центр экономического содействия» произведено 
определение рыночной стоимости Объекта оценки — Помещение, кадастровый номер 
86:10:0000000:14205, назначение: нежилое, площадь 49,6 кв. м, этаж № 1, адрес (местонахождение) 
объекта: Ханты-Мансийский автономный округ-Югра, г. Сургут, ул. Мечникова, д. 9 (Далее -  Объект 
оценки).

Определение рыночной стоимости Объекта оценки произведено по состоянию на 18 октября 2023
года.

Итоговая величина рыночной стоимости Объекта оценки, полученная как итог обоснованного 
оценщиком обобщения результатов расчетом стоимости Объекта оценки, при использовании различных 
подходов к оценке, с учетом всех сделанных допущений, ограничений, с учетом округления на дату оценки 
составляет:

Объект оценки Рыночная стоимость с 
учетом НДС (20%), рублей

Рыночная стоимость без 1 
учета НДС (20%), рублей I

Помещение, кадастровый номер 86:10:0000000:14205, назначение: 
нежилое, площадь 49,6 кв. м, этаж Ха 1, адрес (местонахождение) 

объекта: Ханты-Манснйекнй автономный округ-Югра, г. Сургут, 
ул. Мечникова, д. 9

3 878 000,00
(Три миллиона восемьсот 
семьдесят восемь тысяч) 

рублен 00 копеек

3 231 666,67
(Три миллиона двести 1 
тридцать одна тысяча 1 
шестьсот шестьдесят | 

шесть) рублей 67 копеек |

Данное письмо не является отчетом об оценке, а лишь предваряет его.
Методики расчетов, анализ и информация, использованная для оценки стоимости Объекта оценки, 

представлены в соответствующих разделах Отчета. Отдельные части оценки, приведенные в отчете, не 
могут трактоваться раздельно, а только в совокупности, принимая во внимание все содержащиеся там 
допущения и ограничения.

Оценка произведена, а отчет составлен в соответствии с требованиями Федерального закона об 
оценочной деятельности в Российской Федерации от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ; общих стандартов оценки, 
утвержденных приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200 (Федеральный стандарт оценки 
«Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, используемые в федеральных стандартах 
оценки» (ФСО I), Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)», Федеральный стандарт 
оценки «Процесс оценки (ФСО III)», Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)», 
Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», Федеральный стандарт оценки 
«Отчет об оценке (ФСО VI)»); специальных стандартов оценки, определяющих дополнительные 
требования к порядку проведения оценки (Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 
7)», утвержденный Приказом Минэкономразвития РФ от 25.09.2014 .№ 611).

Если у Вас возникнут вопросы по методологии оценки, конкретным расчетам или приведенным 
рассуждениям, просим обращаться непосредственно к нам.

С уважением,
Генеральный директор
ООО «Центр экономического содействия»
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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ

1.1. Общая информация, идентифицирующая Объект оценки
Т аблица 1.1. И нф орм ация об О бъ екте оценки

Объект оценки Помещение, кадастровый номер 86:10:0000000:14205, назначение: нежилое, площадь 49,6 1
кв. м, этаж № I

I Назначение Нежилое (офисно-торговое, свободное назначение) 1
I Адрес (местонахождение) Объекта 

оценки Ханты-Мансийский автономный округ-Югра, г. Сургут, ул. Мечникова, д, 9

I Кадастровый (или условный) номер 86:10:0000000:14205
Оцениваемая площадь, кв. м 49,6

Этаж 1
Имущественные права на Объект 

оценки
Собственность, номер государственной регистрации 86-S6-03/039/2013-411 от 13.11.2013

г.

Правообладатель
Муниципальное образование городской округ Сургут, в лице Департамента 

имущественных и земельных отношений Администрации города Сургута, ИНН: 
8602015954, ОГРН: 1028600586343

Существующие ограничения 
(обременения)права

Аренда, номер государственной регистрации 86:10:0000000:14205-86/058/2021-1 от 
21.07.2021 г„ срок действия с 24.05.2021 г. по 23.05.2026 г.

Документы, на основании которых 
составлена информация

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости 
от 25.09.2023 г. № КУВИ-001/2023-217797889 |

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

1.2.1. Результат оценки, полученный при применении затратного подхода к оценке

Затратный подход не применялся
1.2.2. Результат оценки, полученный при применении сравнительного подхода к оценке

Т аблица 1.2. Результаты  оценки при п рим енении  ср ав ни тельн ого  подхода

I Объект оценки Рыночная стоимость с 
учетом НДС (20%), рублей

| Помещение, кадастровый номер 86:10:0000000:14205, назначение: нежилое, площадь 49,6 кв. м, этаж 
В № 1, адрес (местонахождение) объекта: Ханты-Мансийский автономный округ-Югра, г. Сургут, ул.
| Мечникова, д. 9

3 878 422

1.2.3. Результат оценки, полученный при применении доходного подхода к оценке
Доходный подход не применялся

1.3. Итоговая величина стоимости Объекта оценки
Итоговая величина рыночной стоимости Объекта оценки, полученная как итог 

обоснованного оценщиком обобщения результатов расчетом стоимости Объекта оценки, при 
использовании различных подходов к оценке, с учетом всех сделанных допущений, ограничений, 
с учетом округления на дату оценки составляет:
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Т аблица 1.3. И тоговы е результаты  оценки

О бъ ект  оценки
Р ы ночн ая стои м ость  с 

уч етом  Н Д С  (20% ), рублей
Р ы ночн ая стои м ость  без  
учета Н Д С  (20% ), рублей

П ом ещ ени е, к адастровы й  ном ер 86 :10:0000000:14205 , назначение: 
н еж и лое, площ адь 49,6  кв. м , этаж  №  1, адрес (м естон ахож ден ие) 

объекта: Х ан тм -М ан  сии екни автоном ны й ок р уг-Ю гр а, г. С ургут, 
ул. М ечн и кова, д. 9

3 878 000,00
(Т ри м и лли она восем ьсот  
сем ьдесят восем ь ты сяч ) 

рублей 00 копеек

3 231 666,67  
(Т ри м иллиона двести  
тр и дц ать  одна ты сяч а  
ш естьсот ш естьдесят  

ш есть) рублей 67  копеек  |

1.4. Порядковый номер отчета
Отчет № 7139/23

1.5. Дата составления отчета
18 октября 2023 г.

1.6. Основание для проведения оценки
Основанием для проведения оценки Объекта оценки является Муниципальный контракт № 

16 на оказание услуг по оценке муниципального имущества от 02 мая 2023 года, между 
Департаментом имущественных и земельных отношений Администрации города Сургута, - 
Заказчиком, с одной стороны, и Обществом с ограниченной ответственностью «Центр 
экономического содействия» - Исполнителем, с которым Оценщики заключили трудовой договор, 
с другой стороны.

1.7. Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости
Оценка Объекта оценки произведена исключительно для целей, определенных условиями 

контракта. Результаты оценки стоимости Объекта оценки основываются на информации, 
существовавшей на дату оценки.

Исходя из нижеследующей трактовки и договоренностей, настоящие условия 
подразумевают их полное однозначное понимание Сторонами, а также факт того, что все 
положения, результаты переговоров 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. Заказчик и Исполнитель должны и в дальнейшем соблюдать настоящие 
условия даже в случае, если право собственности на Объект оценки полностью или частично 
перейдет к другому лицу.
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2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ

2.1. Объект оценки
Помещение, кадастровый номер 86:10:0000000:14205, назначение: нежилое, площадь 49,6 

кв. м, этаж № 1, адрес (местонахождение) объекта: Ханты-Мансийский автономный округ-Югра, 
г. Сургут, ул. Мечникова, д. 9.

Полная характеристика Объекта оценки отражена в разделе 7 настоящего отчета об оценке.

2.2. Состав Объекта оценки с указанием сведений, достаточных для
идентификации кавдой из его частей

В состав Объекта оценки входит -  Помещение, кадастровый номер 86:10:0000000:14205, 
назначение: нежилое, площадь 49,6 кв. м, этаж № 1, адрес (местонахождение) объекта: Ханты- 
Мансийский автономный округ-Югра, г. Сургут, ул. Мечникова, д. 9.

2.3. Имущественные права на Объект оценки и их ограничения
Т абл и ца 2 .1 . И нф орм ация об им ущ ествен ны х правах на О бъ ект  оценки

Объект оценки Помещение, кадастровый номер 86:10:0000000:14205, назначение: нежилое, площадь 49,6 |
кв. м, этаж № 1 I

Адрес (местонахождение) Объекта 
оценки Ханты-Мансийский автономный округ-Югра, г. Сургут, ул. Мечникова, д. 9

Имущественные права на Объект 
оценки

Собственность, номер государственной регистрации 86-86-03/039/2013-411 от 13.11.2013 1
г.

Правообладатель
Муниципальное образование городской округ Сургут, в лице Департамента 

имущественных и земельных отношений Администрации города Сургута, ИНН: 
8602015954, ОГРН: 1028600586343

Документы, на основании которых 
] составлена информация

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости 
от 25.09.2023 г. № КУВИ-001/2023-217797889

2.4. Сведения об ограничениях (обременениях)
Т абл и ца 2.2. И нф орм ация об ограничениях (обрем енениях) права на О бъ ек т  оценки

Объект оценки Помещение, кадастровый номер 86:10:0000000:14205, назначение: нежилое, площадь 49,6 |
кв. м, этаж № 1

Адрес (местонахождение) Объекта 
оценки Ханты-Мансийский автономный округ-Югра, г. Сургут, ул. Мечникова, д. 9

Существующие ограничения 
(обременения)права

Аренда, номер государственной регистрации 86:10:0000000:14205-86/058/2021-1 от 
21.07.2021 г., срок действия с 24.05.2021 г. по 23.05.2026 г.

Документы, на основании которых 
составлена информация

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости 
от 25.09.2023 г. № КУВИ-001/2023-217797889

2.5. Права, учитываемые при оценке Объекта оценки
Право собственности без учета ограничений (обременений).

2.6. Цель оценки
Определение рыночной стоимости Объекта оценки в целях принятия решения о возможной 

цене сделки купли-продажи.
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2.7. Сведения о предполагаемых пользователях результата оценки и отчета об
оценке

Оценщику не известны.

2.8. Соблюдение требований законодательства
Оценка проводится в соответствии с Федеральным законом от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации»

2.9. Форма представления итоговой величины стоимости
В виде конкретного числа с округлением по математическим правилам округления, 

выражена в рублях РФ.

2.10. Вид стоимости
Рыночная стоимость (в соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности 

в Российской Федерации» от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ).

18 октября 2023 г.
2.11. Дата оценки

2.12. Срок проведения оценки
05 октября 2023 г. -  18 октября 2023 г.

2.13. Дата осмотра Объекта оценки
13 октября 2023 г.

2.14. Порядок и сроки предоставления заказчиком необходимых для
проведения оценки материалов и информации

Заказчиком предоставлены документы, количественно и качественно характеризующие 
Объект оценки.

2.15. Сведения о привлеченных отраслевых экспертах (специалистах, 
обладающих необходимыми профессиональными компетенциями в

вопросах, требующих анализа при проведении оценки)
Отраслевые эксперты не привлекались.

2.16. Допущения, предположения и ограничивающие условия, на которых
основывается оценка

Согласно Муниципальному контракту № 16 на оказание услуг по оценке муниципального 
имущества от 02 мая 2023 года, допущения, предположения и ограничивающие условия, на 
которых основывается оценка, отсутствуют.
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2.17. Форма составления отчета об оценке
Отчет об оценке составляется на бумажном носителе.

2.18. Ограничения на использование, распространение и публикацию отчета
об оценке

Отчет полностью или частично, а также выдержки из отчета не могут копироваться, 
распространяться и/или публиковаться без письменного согласия оценщика.

2.19. Иные специфические требования к отчету об оценке
Не предусмотрены.

2.20. Необходимость проведения дополнительных исследований и определения
иных расчетных величин

Не требуется.
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3. ЗАЯВЛЕНИЕ О СООТВЕТСТВИИ

3.1. Заявление о соответствии1 11
Подписавший данный отчет Оценщик настоящим удостоверяет, что в соответствии с 

имеющимися у него данными:
• Факты, изложенные в отчете, верны и соответствуют действительности.
• Содержащиеся в отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самому Оценщику и 

действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся частью 
настоящего отчета.

• Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом 
имуществе и действует непредвзято и без предубеждения к участвующим сторонам.

• Вознаграждение Оценщика не зависит от итоговой величины стоимости, а так же 
событий, которые могут наступить в результате использования Заказчиком или третьими лицами 
выводов и заключений, содержащихся в отчете.

• Оценка была проведена в соответствии с Федеральным законом «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 29.07.1998 г.; общими стандартами оценки 
(ФСО I-VI, утвержденные приказом Минэкономразвития России от 14,04.2022 г. № 200); 
специальными стандартами оценки, определяющими дополнительные требования к порядку 
проведения оценки (ФСО № 7, утвержденный приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 
г. № 611), а также Стандартами и правилами оценочной деятельности АССОЦИАЦИИ «МСО» 
(обязательны к применению специалистами-оценщиками, являющимися членами Ассоциации 
«МСО»), утвержденными Наблюдательным советом АССОЦИАЦИИ «МСО», Протокол № 19 от 
11.07.2016 г;

• Образование Оценщика соответствует необходимым требованиям.
• Оценщик имеет опыт оценки, связанный с местонахождением и категорией 

аналогичного имущества.
• Оценщик произвел идентификацию Объекта оценки.
• Никто, кроме лиц, указанных в отчете, не оказывал профессиональной помощи в 

подготовке отчета.
Настоящим сообщаем, что общество с ограниченной ответственностью «Центр 

экономического содействия» соответствует требованиям, установленными Федеральным законом 
«Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135—ФЗ от 29.07.1998 г. для 
юридического лица, которое намерено заключить с заказчиком контракт на проведение оценки.

Юридическое лицо, которое намерено заключить с заказчиком контракт на проведение 
оценки, обязано иметь в штате не менее двух лиц, соответствующих требованиям части второй 
статьи 24 Федерального закона от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 
Российской Федерации».

ООО «Центр экономического содействия» имеет в штате двух лиц, соответствующих 
требованиям части второй статьи 24 Федерального закона от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об 
оценочной деятельности в Российской Федерации».

Лицами, осуществляющими, оценочную деятельность признаются физические лица, 
являющиеся членами одной из саморегулируемых организаций оценщиков и застраховавшие

1 При составлении отчета Оценщик должен соблюдать требованиям МСО. Соответственно, Оценщик должен включить в отчет 
подписанное оценщиком заявление о соответствии (сертификат стоимости), подтверждающий объективность, непредвзятость, независимость от 
размера оплаты или от другого вознаграждения, профессиональный вклад, применимость стандартов и другую раскрываемую информацию.
11
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свою ответственность в соответствии с требованиями настоящего Федерального закона (далее — 
оценщики) (статья 4 Федерального закона от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации»).

Согласно Статье 15. Федерального закона от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ оценщик обязан:
• Быть членом одной из саморегулируемых организаций оценщиков;
• Представлять заказчику информацию о членстве в саморегулируемой организации 

оценщиков;
• Представлять по требованию заказчика страховой полис и подтверждающий получение 

профессиональных знаний в области оценочной деятельности документ об образовании;
• По требованию заказчика предоставлять заверенную саморегулируемой организацией 

оценщиков выписку из реестра членов саморегулируемой организации оценщиков, членом 
которой он является.

3.2. Заявление о соблюдении2
При выполнении оценки Объекта оценки, соответствующей требованиям стандартов и 

Общепринятым принципам оценки (011110), Оценщик придерживался всех требований Кодекса 
поведения МСО, касающихся этики, компетенции, раскрытия информации и составления отчета.

Оценщик, подписавший данный отчет, исходит из своих знаний и убеждений и, в 
соответствии с имеющимися у него данными, настоящим удостоверяет, что при составлении 
настоящего отчета соблюдены:

• Требования Федерального закона от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации»;

• Требования общих стандартов оценки (ФСО №№ I-VI, утвержденных приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200); специальных стандартов оценки, 
определяющих дополнительные требования к порядку проведения оценки (ФСО № 7, 
утвержденный приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611);

• Стандарты и правила оценочной деятельности АССОЦИАЦИИ «МСО» (обязательны к 
применению специалистами-оценщиками, являющимися членами Ассоциации «МСО»), 
утвержденные Наблюдательным советом АССОЦИАЦИИ «МСО», Протокол № 19 от 11.07.2016
г . ;

• Взносы, установленные саморегулируемой организацией оценщиков, уплачены.
3.2.1. Сведения о независимости юридического лица, с которым оценщик заключил 

трудовой договор:

Настоящим Общество с ограниченной ответственностью «Центр экономического 
содействия» подтверждает полное соблюдение принципов независимости, установленных ст. 16 
Федерального закона от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации». Общество с ограниченной ответственностью «Центр экономического содействия» 
подтверждает, что не имеет имущественного интереса в Объекте оценки и (или) не является 
аффилированным лицом заказчика.

Размер денежного вознаграждения за проведение оценки Объекта оценки не зависит от 
итоговой величины стоимости Объекта оценки, указанной в настоящем отчете об оценке.
3.2.2. Сведения о независимости оценщика:

Настоящим оценщик подтверждает полное соблюдение принципов независимости, 1

1 Каждый отчет об оценке должен включить заявление о соблюдении (то, что оценка проведена в соответствии с МСО), раскрыть любое 
отступление от требований МСО и привести объяснение таких отступлений в соответствии е Кодексом поведения МКСО.
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установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации», при осуществлении оценочной деятельности и 
составлении настоящего отчета об оценке. Оценщик не является учредителем, собственником, 
акционером, должностным лицом или работником юридического лица - заказчика, лицом, 
имеющим имущественный интерес в Объекте оценки. Оценщик не состоит с указанными лицами в 
близком родстве или свойстве. Оценщик не имеет в отношении Объекта оценки вещных или 
обязательственных прав вне контракта и не является участником (членом) или кредитором 
юридического лица -  заказчика, равно как и заказчик не является кредитором или страховщиком 
оценщика.

Размер оплаты оценщику за проведение оценки Объекта оценки не зависит от итоговой 
величины стоимости Объекта оценки, указанной в настоящем отчете об оценке.

3.3. Сведения о контролирующем органе Оценщика3
Мотивированные жалобы на нарушения Оценщиком требований Федерального закона от 

29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», федеральных 
стандартов оценки, стандартов и правил оценочной деятельности, а также правил деловой и 
профессиональной этики и иных нормативных правовых актов Российской Федерации, 
допущенные при составлении настоящего отчета, следует направлять по адресу:

Саморегулируемая организация Ассоциация «Межрегиональный союз оценщиков»
Юридический адрес: 344022, г. Ростов-на-До ну, ул. Максима Горького, д. 245/26 этаж 6 

офис 606
Телефон: (863) 299-42-29.
Адрес электронной почты: sro-mso@mail.ru
Официальный сайт: http://www.sromso.ru/

3 Контроль за осуществлением оценочной деятельности членами саморегулируемой организации оценщиков проводится ее 
соответствующим структурным подразделением, состоящим из работников саморегулируемой организации оценщиков, путем проведения 
плановых и внеплановых проверок (Ст. 24.3 Федерального закона от 29 июля 1998г, № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации»).
13
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4. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ

4.1. Сведения о заказчике оценки
4.1.1. Организационно-правовая форма заказчика оценки

Муниципальное казенное учреждение
4.1.2. Полное наименование

Департамент имущественных и земельных отношений Администрации города Сургута
4.1.3. Основной государственный регистрационный номер (ОГРН)

1218600009000
4.1.4. Дата регистрации/присвоения ОГРН

16.09.2021 г.
4.1.5. Место нахождения

628404, Тюменская область, ХМАО-Югра, город Сургут, улица Восход, дом 4

4.2. Сведения об оценщике, работающем на основании трудового договора
4.2.1. Фамилия, имя, отчество оценщика

Сербская Анна Дмитриевна
4.2.2. Информация о членстве в саморегулируемой организации оценщиков

Член саморегулируемой организации Ассоциации «Межрегиональный союз оценщиков», 
включен в реестр оценщиков 28.05.2021 за регистрационным номером № 1502 
тел: (863) 299-42-29, факс: (863) 299^12-30 
e-mail: sro-mso@mail.ru
Юридический адрес: 344022, г. Ростов-на-Дону, ул. Максима Горького, д. 245/26 этаж 6 
офис 606

4.2.3. Номер и дата выдачи документа, подтверждающего получение профессиональных 
знаний в области оценочной деятельности
Диплом о профессиональной переподготовке, № 231800683292, от 08.11.2022 г. 
Краснодарского филиала федерального государственного бюджетного образовательного 
учреждения высшего образования «Российский экономический университет имени Г. В. 
Плеханова»

4.2.4. Номер и дата выдачи документа, подтверждающего прохождение аттестации по 
направлению Оценка недвижимости
Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по направлению оценочной 
деятельности «Оценка недвижимости» № 019622-1 от 20.05.2021 г. Срок действия 
квалификационного аттестата до 20.05.2024 г.

4.2.5. Сведения о страховании гражданской ответственности оценщика
Полис страхования ответственности оценщика в страховой компании АО «СОГАЗ» № 1523 
PL 0003 от 06.02.2023 г. Страховая сумма 8 000 000 (Восемь миллионов) рублей. Срок

14

, . 111  «ЦЕНТРЭМ М ЧЕСНОГО СОДЕЙСТВИЯ»

mailto:sro-mso@mail.ru


,  ООО «ЦЕНТР ЭКОНОМИЧЕСКОГО СОДЕЙСТВИЯ»

действия страхового полиса с 07.02.2023 г. по 06.02.2024 г.
4.2.6. Стаж работы в оценочной деятельности

Стаж работы в оценочной деятельности — с 2018 года
4.2.7. СНИЛС оценщика 

169-678-154 38
4.2.8. Место нахождения оценщика

г. Тюмень, ул. Хохрякова, д. 47
4.2.9. Номер контактного телефона

8(3452) 533-193
4.2.10. Адрес электронной почты

ocenka72@mail.ru
4.2.11. Сведения о юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой договор 

4.2.11.1.Организационно-правовая форма

Общество с ограниченной ответственностью 
4.2.11.2.Полное наименование
Общество с ограниченной ответственностью «Центр экономического содействия»
4.2.11.3.ОГРН 

1077203038956
4.2.11.4. Дата присвоения ОГРН

02.07.2007 г.
4.2.11.5. Место нахождения
г. Тюмень, ул. Хохрякова, д. 47
4.2.11.6. Указание на размер, порядок и основания наступления дополнительной 

ответственности по отношению к ответственности, установленной 
гражданским законодательством и статьей 24.6 ФЗ-135 оценщика или 
юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор

Полис страхования ответственности оценщиков в страховой компании АО «СОГАЗ» № 
1522 PL 0041 от 15.12.2022 г. Страховая сумма 100 000 000 (Сто миллионов) рублей. Срок 
действия страхового полиса с 01.01.2023 г. по 31.12.2023 г.

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

Не привлекались.
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5. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, 
ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ

ОЦЕНКИ

5.1. Ограничения и пределы применения полученного результата
Оценка Объекта оценки произведена исключительно для целей, определенных условиями 

контракта. Результаты оценки стоимости Объекта оценки основываются на информации, 
существовавшей на дату оценки.

Нижеследующие допущения и ограничения являются неотъемлемой частью настоящего 
Отчета.

Исходя из нижеследующей трактовки и договоренностей, настоящие условия 
подразумевают их полное однозначное понимание Сторонами, а также факт того, что все 
положения, результаты переговоров 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. Настоящие условия распространяются и на правопреемника, то есть на 
администрацию и исполнителей Сторон. Заказчик и Исполнитель должны и в дальнейшем 
соблюдать настоящие условия даже в случае, если право собственности на Объект оценки 
полностью или частично перейдет к другому лицу.

5.2. Допущения, предположения и ограничивающие условия, на которых
основывается оценка

5.2.1. Общие допущения и ограничения

• Оценщик исходит из того, что предоставленная Заказчиком информация и данные 
являются точными и достоверными. Информация, предоставленная Заказчиком, не заверена в 
установленном порядке (органом выдавшем документ или нотариально). Ввиду этого, Оценщик не 
может гарантировать их абсолютную точность и заявляет, что выводы о стоимости Объекта 
оценки были сделаны на основании документов предоставленных Заказчиком и заверенных 
печатью и/или подписью Заказчика/представителя Заказчика, а стоимость, полученная в 
результате расчетов действительна только в случае полной идентичности документов 
предоставленных Заказчиком и документов заверенных в установленном порядке (органом 
выдавшем документ или нотариально).

Перед оценщиками не ставилась задача, и он не проводил как часть настоящего 
исследования специальные экспертизы — юридическую экспертизу правого положения 
оцениваемого объекта, строительно-техническую и технологическую экспертизу оцениваемого 
объекта, санитарно-гигиеническую и экологическую экспертизу.

• Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав оцениваемой 
собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. Право 
оцениваемой собственности считается достоверным. Оцениваемая собственность считается 
свободной от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в отчете.

• Исходные данные, использованные Оценщиком при подготовке отчета, были получены 
из надежных источников и считаются достоверными. Оценщик не может гарантировать их 
абсолютную точность, поэтому Оценщик делает ссылки на источники информации.

• Оценщик не несет ответственности за дефекты имущества, которые невозможно
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обнаружить иным путем, кроме как путем визуального осмотра, изучения предоставленной 
документации или другой информации.

• Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на оценку. 
Оценщик не несет ответственности за наличие таких скрытых фактов, ни за необходимость 
выявления таковых.

• При оценке выводы делались на основании того допущения, что владелец управляет 
имуществом, исходя из своих наилучших интересов.

• Допускается, что выводы о характеристиках Объекта оценки, сделанные оценщиком при 
проведении оценки и определении итоговой величины стоимости, основанные на информации, 
предоставленной Заказчиком, правильные и позволяющие принимать базирующиеся на этих 
выводах обоснованные решения.

• Отчет об оценке представляет собой документ, содержащий профессиональное суждение 
оценщика относительно итоговой стоимости объекта оценки, сформулированное на основе 
собранной информации, проведенного анализа и расчетов в соответствии с заданием на оценку (п. 
1 ФСО VI).

• Мнение оценщика относительно стоимости Объекта действительно только на дату 
оценки. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение экономических, 
юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на 
рыночную ситуацию, а, следовательно, и на рыночную стоимость объекта.

• В отчете об оценке итоговое значение стоимости после согласования результатов 
применения подходов к оценке представлено в округленной форме по правилам округления.

• Рыночную стоимость следует понимать как стоимость актива, рассчитанную 
безотносительно к затратам на его покупку или продажу и без учета любых связанных со сделкой 
налогов.

«Безотносительно к затратам на его покупку или продажу» - рыночная стоимость 
понимается как стоимость актива, определенная без учета затрат, связанных с продажей или 
покупкой, и без компенсации расходов по проведению маркетинга и других затрат, связанных с 
заключением сделки,

«Без учета любых связанных со сделкой налогов» - сформулированное в оценочной 
деятельности определение рыночной стоимости не включает в себя величину НДС, как отдельного 
элемента. Рыночная стоимость, является величиной, формируемой рынком, и не зависит от 
системы налогообложения, применяемой собственником или покупателем Объекта оценки. В 
случае, если собственник или покупатель Объекта оценки является плательщиком НДС, 
предполагается, что данный налог входит в определенную в отчете величину стоимости прав на 
Объект оценки.

При определении налоговой базы по налогу на добавленную стоимость в отношении 
имущества, реализуемого по цене, исчисленной на основе рыночной стоимости, определенной 
независимым оценщиком, следует исходить из того, что эта стоимость включает налог на 
добавленную стоимость. В связи с этим порядок исчисления и уплаты налога на добавленную 
стоимость при реализации имущества, не приводит к увеличению рыночной стоимости этого 
имущества на соответствующую сумму налога. (Письмо Министерства финансов РФ от 19,10.2009 
г. №03-07-172/147).

• Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать отчет (или любую его часть) иначе, чем 
это предусмотрено контрактом на оценку и целями оценки или дополнительными соглашениями 
(в устной или письменной форме). Заключение о стоимости, содержащееся в отчете, относится к 
Объекту оценки в целом. Любое соотнесение части стоимости с какой-либо частью объекта 
является неправомерным, если таковое не оговорено в отчете.
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• Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно 
стоимости объекта и не является гарантией того, что объект будет продан на свободном рынке по 
цене, равной стоимости объекта, указанной в данном отчете.

• Заказчик принимает условие освободить и обезопасить Оценщика от всякого рода 
расходов и материальной ответственности, происходящих от иска третьих сторон к Заказчику 
вследствие легального использования третьими сторонами данного отчета, кроме случаев, когда 
окончательным судебным порядком определено, что убытки, потери и задолженности были 
следствием мошенничества, общей халатности и умышленно неправомочных действий со стороны 
Оценщика в процессе составления данного отчета.

• От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом по 
поводу произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда.

• Отчет об оценке предназначен только для определенного круга пользователей. Оценщик 
не несет ответственности за распространение, Заказчиком данных (включая результаты оценки) 
отчета об оценке, на использование которого были наложены соответствующие ограничения. Ни 
отчет целиком, ни одна из его частей не могут распространяться среди населения посредством 
рекламы, PR, СМИ, почты, прямой пересылки и любых других средств коммуникации без 
получения на то предварительного письменного согласия исполнителя работ.

• Оценщик не занимается измерениями физических параметров Объекта оценки и его 
частей/элементов (все данные, технические характеристики, размеры, масса и т.п., содержащиеся в 
документах, представленных Заказчиком, рассматривались как истинные) и не несет 
ответственности за вопросы соответствующего характера.

• Данная оценка актуальна только на дату проведения оценки.
• Стоимость, оцениваемая здесь, может измениться значительно и неожиданно в течение 

относительно короткого периода времени (в том числе в результате факторов, которые не могли 
быть известны Оценщику на дату проведения оценки).

• Мы не принимаем на себя ответственность или обязательства за любые убытки, 
возникшие в результате такого последующего изменения стоимости.

• Учитывая отмеченную неопределенность в оценке, мы рекомендуем пользователю 
(пользователям) данного отчета периодически пересматривать оценку стоимости.
5.2.2. Допущения, касающиеся информации об Объекте оценки

• Исполнитель не несет ответственности за юридическое описание имущественных прав 
на Объект оценки. Объект оценки и имущественные права на них рассматриваются свободными от 
каких-либо претензий или ограничений.

• При проведении оценки предполагается отсутствие каких-либо скрытых факторов, 
влияющих на рыночную стоимость Объекта оценки. На Оценщике не лежит обязанность по 
обнаружению подобных факторов.

• Источником информации о количественных и качественных характеристиках Объекта 
оценки является предоставленный Заказчиком пакет документов. Для уточнения и получения 
недостающих данных Оценщик обращается к Заказчику. Установление Оценщиком 
количественных и качественных характеристик Объекта оценки, в том числе путем визуального 
освидетельствования (осмотра), не предусмотрено Федеральным законом «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации» и Федеральными стандартами оценочной деятельности. 
Оценщик изучает количественные и качественные характеристики Объекта оценки, что 
предполагает изучение данных, предоставленных Заказчиком.

• Оценщик будет исходить из того, что на Объект оценки имеются все подлежащие оценке 
права в соответствии с действующим законодательством. Анализ правоустанавливающих
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документов, состава и качества прав на Объект оценки выходит за пределы профессиональной 
компетенции Оценщика, и он не несет ответственности за связанные с этим вопросы. Объект 
оценки будет рассматриваться как свободный от каких-либо претензий и обременений, кроме, 
оговоренных в отчете.

• Отсутствие копий правоустанавливающих и правоудостоверяющих документов, и иных 
документов не оказывает существенного влияния на точность и обоснованность результатов 
оценки для целей установления рыночной стоимости.

• Принимая во внимание, что при оценке рыночной стоимости отсутствие информации о 
балансовой стоимости Объекта оценки, принадлежащего юридическому лицу, не является 
ценообразующим фактором и не может исказить характеристики Объекта оценки, оценка 
производится с учетом допущения, о том, что отсутствие указанной информации не оказывает 
влияния на точность и обоснованность расчетов и не приводит к недостоверности проведенной 
оценки.

• Оценщик не занимается измерениями физических параметров Объекта оценки и его 
частей/элементов (все данные, технические характеристики, размеры, масса и т.п., содержащиеся в 
документах, представленных Заказчиком, рассматривались как истинные) и не несет 
ответственности за вопросы соответствующего характера.

5.2.3. Допущения, касающиеся информации об объектах-аналогах

• Информация, опубликованная в официальных средствах массовой информации (газеты, 
журналы, Интернет - источники), а также полученная Оценщиком от агентств недвижимости, 
считается достоверной, если у Оценщика нет оснований считать иначе.

• Оценщик не гарантирует неизменность сведений, использованных при сборе рыночной 
информации, с течением времени и во всех возможных случаях сохраняет копии источников 
информации.

• При сборе рыночной информации Оценщик предполагает отсутствие каких-либо 
скрытых факторов, влияющих на величину стоимости объекта недвижимости. На Оценщике не 
лежит ответственность по обнаружению подобных факторов.

• В случае уточнения характеристик объекте в-аналогов по телефону у продавца объекта, 
Оценщик считает данную информацию достоверной и использует ее при проведении оценки.

• В настоящем отчете все расчеты выполнены с помощью программы Microsoft Excel. В 
офисной программе Excel планки погрешностей могут показывать стандартную величину 
погрешности, относительную ошибку (5%) или стандартное отклонение, данное разъяснение есть 
на официальном сайте http://office.microsoft.com/ru-ru/excel-help/.
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6. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ
ДЕЯТЕЛЬНОСТИ

6.1. Информация о федеральных стандартах оценки
В настоящее время утверждены Приказами Минэкономразвития России и действуют 

следующие федеральные стандарты оценки:
• Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные 

понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО № I)», утвержденный Приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200;

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

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

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

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

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

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

• Федеральный стандарт оценки «Оценка бизнеса (ФСО № 8)», утвержденный Приказом 
Минэкономразвития России от 01.06.2015 г. № 326;

• Федеральный стандарт оценки «Оценка для целей залога (ФСО № 9)», утвержденный 
Приказом Минэкономразвития России от 01.06.2015 г. № 327;

• Федеральный стандарт оценки «Оценка стоимости машин и оборудования» (ФСО № 10), 
утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 01.06.2015 г. № 328;

• Федеральный стандарт оценки «Оценка интеллектуальной собственности и 
нематериальных активов» (ФСО № XI), утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 
30.11.2022 г. №659.

6.2. Обоснование использования стандартов оценки для определения 
соответствующего вида стоимости Объекта оценки

В соответствии с требованиями ст. 20 Федерального закона № 135-ФЗ «Об оценочной 
деятельности в РФ» от 29.07.1998 г., стандарты оценки, перечисленные в пункте 6.1. настоящего 
отчета, разработанные и утвержденные Правительством Российской Федерации в соответствии с 
законодательством Российской Федерации, обязательны к применению субъектами оценочной 
деятельности.

Поскольку оценщик является членом Ассоциации «МСО» для целей определения рыночной 
стоимости Объекта оценки помимо федеральных стандартов оценки применяются стандарты и 
правила оценочной деятельности Ассоциации «МСО», утвержденные Наблюдательным советом 
Ассоциации «МСО», Протокол № 19 от 11.07.2016 г.
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6.3. Информация о стандартах и правилах оценочной деятельности, 
используемых при проведении оценки Объекта оценки

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

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

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

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

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

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

• Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный 
Приказом Минэкономразвития России от 25.09,2014 г. № 611;

• Стандарты и правила оценочной деятельности АССОЦИАЦИИ «МСО» (обязательны к 
применению специалистами-оценщиками, являющимися членами Ассоциации «МСО»), 
утвержденные Наблюдательным советом АССОЦИАЦИИ «МСО», Протокол № 19 от 11.07.2016 г.
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7. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

7.1. Количественные и качественные характеристики Объекта оценки
Объектом оценки в рамках настоящего отчета является: Помещение, кадастровый номер 

86:10:0000000:14205, назначение: нежилое, площадь 49,6 кв. м, этаж Не 1, адрес 
(местонахождение) объекта: Ханты-Мансийский автономный округ-Югра, г. Сургут, ул. 
Мечникова, д. 9.

7.1.1. Сведения об имущественных правах
Таблица 7Л. Информация об имущественных правах на Объект оценки

Объект оценки Помещение, кадастровый номер 86:10:0000000:14205, назначение: нежилое, площадь 49,6 1
кв. м, этаж № 1

Адрес (местонахождение) Объекта 
оценки Ханты-Мансийский автономный округ-Югра, г. Сургут, ул. Мечникова, д. 9

I Имущественные права на Объект 
1 оценки

Собственность, номер государственной регистрации 86-86-03/039/2013-411 от 13.11.2013
г.

Правообладатель
Муниципальное образование городской округ Сургут, в лице Департамента 

имущественных и земельных отношений Администрации города Сургута, ИНН: 
8602015954, ОГРН: 1028600586343

j Документы, на основании которых 
| составлена информация

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости 
от 25.09.2023 г. № КУВИ-001/2023-217797889

7.1.2. Сведения об обременениях

Ограничения (обременения) — это наличие установленных законом или уполномоченными 
органами в предусмотренном законом порядке условий, запрещений, стесняющих 
правообладателя при осуществлении права собственности либо иных вещных прав на конкретный 
объект недвижимого имущества, например:

• Сервитут;
• Ипотека (залог предприятия, строения, здания, сооружения или иного объекта, 

непосредственно связанного с землей, вместе с соответствующим земельным участком или правом 
пользования им);

• Доверительное управление;
• Аренда;
• Концессионное соглашение (форма государственно-частного партнёрства, вовлечение 

частного сектора в эффективное управление государственной собственностью или в оказание 
услуг, обычно оказываемых государством, на взаимовыгодных условиях);

• Арест имущества и другие.
Таблица 7.2. Информация об ограничениях (обременениях) права на Объект оценки

В Объект оценки По.мещение, кадастровый номер 86:10:0000000:14205, назначение: нежилое, площадь 49,6
кв. м, этаж № 1

| Адрес (.местонахождение) Объекта 
1 оценки Ханты-Мансийский автономный округ-Югра, г. Сургут, ул. Мечникова, д. 9

1 Существующие ограничения 
1 (обременения) права

Аренда, номер государственной регистрации 86:10:0000000:14205-86/058/2021-1 от 
21,07.2021 г., срок действия с 24.05.2021 г. по 23.05,2026 г.

I Документы, на основании которых 
I составлена информация

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости 
от 25.09.2023 г. № КУВИ-001/2023-217797889

7.1.3. Сведения о физических свойствах Объекта оценки

Сведения о физических свойствах Объекта оценки, представлены в ниже следующей
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таблице. Описание недвижимого имущества составлено на основании документов, 
предоставленных Заказчиком.

Таблица 7.3. Информация об Объекте оценки

Объект оценки Помещение, кадастровый номер 86:10:0000000:14205, назначение: нежилое, площадь 49,6
кв. м, этаж № 1

1 Назначение Нежилое (офисно-торговое, свободное назначение)
Адрес (местонахождение) Объекта 

оценки Ханты-Мансийский автономный округ-Югра, г. Сургут, ул. Мечникова, д. 9

Кадастровый (или условный) номер 86:10:0000000:14205
Оцениваемая площадь, кв. м 49,6

Этаж 1
Имущественные права на Объект 

оценки
Собственность, номер государственной регистрации 86-86-03/039/2013-411 от 13.11.2013

г.

Правообладатель
Муниципальное образование городской округ Сургут, в лице Департамента 

имущественных и земельных отношений Администрации города Сургута, ИНН: 
8602015954, ОГРН: 1028600586343

Существующие ограничения 
(обременения) права

Аренда, номер государственной регистрации 86:10:0000000:14205-86/058/2021-1 от 
21.07.2021 г., срок действия с 24.05.2021 г. по 23.05.2026 г.

Документы, на основании которых 
составлена информация

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости 
от 25.09.2023 г. № КУВИ-001/2023-217797889

7.1.4. Факторы и характеристики, относящиеся к Объекту оценки, существенно влияющие 
на его стоимость

ОПИСАНИЕ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

Сургут —  город в России, крупнейший и старейший город Ханты-Мансийского 
автономного округа —  Югры, административный центр Сургутского района.

S3
а

Белый Яр
■ I
/

- а

Рисунок 7.1. Местонахождение города Сургута

Как административно-территориальная единица ХМАО имеет статус города окружного 
значения. В рамках местного самоуправления образует муниципальное образование город Сургут 
со статусом городского округа как единственный населённый пункт в его составе. Один из 
немногих российских региональных городов, превосходящих административный центр своего 
субъекта федерации как по численности населения, так и по экономическому значению.
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Город расположен в Сургутской низине (Сургутском полесье) в центре Западно-Сибирской 
равнины, на правом берегу реки Обь в её среднем течении. Город окружает тайга. Рельеф города 
практически как и весь ХМАО представлен сочетанием равнин, предгорий и гор. Средняя высота 
над уровнем моря —  30 м. Выделяются возвышенные равнины (150—301 м), низменные (100— 
150 м), а также низины (менее 100 м).

По климатическим условиям район приравнен к Крайнему Северу. По классификации 
Кёппена-влажный континентальный(01е). Зима холодная, продолжительная —  со второй 
половины октября до середины апреля. Средняя температура января — ~20°С. Устойчивый 
снежный покров с конца октября до начала мая. Весна прохладнее осени, заморозки возможны в 
любой месяц лета. Лето умеренно-тёплое, средняя температура июля — +18,2°С. Осень 
продолжается с начала сентября до середины октября.

Среднегодовая температура — — 1,7°С. Среднегодовая скорость ветра —  4,1 м/с. 
Среднегодовая влажность воздуха — 76%. Норма осадков:580 мм

Клима? Сургута

Показатель Инн , Фев. Ш ргг Апз. Май Июнь Июль Авг. Сек, Окт, Н ояб,: Дек. Гоя :

Абсолютный максимум, =с 2,7 6,5 11 23 31,6 33,5 35,2 36,5 Ш  22.5 8,2 3.0 35.2 ;

Средний максимум, ! С -16,3 -14.2 -4 , в : 1,6 10,6 180 22.4 18,2 10.8 : 2,5 : -8.3 -12,2 2,5

Средняя температура, *С }‘Е-20;кт18,3:: -S 3 ; -Z.9 5,6 12,4 180! 14,2 Т.4 . -0,2 ; -11,5 И : в :■?.!. -1,7

Средний минимум, ’ С i-2 3 4  -22 -13.S -7,1 1,7 10,1 14 10.6 4,6 -2.6 -14,6 -21,7 , -5 ,3

Абсолютный мин и му ч. ■ С . . .  -22 -С V -3.1 -J.T -19.5 я ш т ж я
норма ссадиав, мм 25 22 28 25 58 57 76 69 85 . 55 . 33 ' 32 : 580 '

Прзо-еа a ,М7к ■'Т-З’ггас'

Рисунок 7.2. Климат города Сургута
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Рисунок* 7.3. Численность населения города Сургута

Сургут занимает 3-е место в рейтинге 250 крупнейших промышленных центров России. 
Структура промышленного производства по видам экономической деятельности в 2013

году:
- «производство и распределение электроэнергии, газа и воды» — 87,8%;
- «добыча полезных ископаемых» —  6,7%;
- «обрабатывающие производства» — 5,5%.
Источник информации: https://riLwikipedia.org/, https://yandex.ru/maps/.

АНАЛИЗ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

Стоимость объектов недвижимости и земельных участков во многом определяется 
преимуществами и недостатками его географического расположения, близостью транспортных 
магистралей, «престижностью» района и уровнем деловой активности в нем, развитием городской 
инфраструктуры, законодательными ограничениями на использование земельного участка.

Объект оценки -  Помещение, кадастровый номер 86:10:0000000:14205, назначение: 
нежилое, площадь 49,6 кв. м, этаж № 1, адрес (местонахождение) объекта: Ханты-Мансийский
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автономный округ-Югра, г. Сургут, ул. Мечникова, д. 9.
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Рисунок 7.4. Район местонахождения Объекта оценки

Окружающая застройка — жилая застройка, административная застройка.
К Объекту оценки имеется подъезд — асфальтированная дорога.
До остановок общественного транспорта — 7-10 минут.
В целом местоположение можно охарактеризовать как среднее.
Рельеф местности: ровный.
Состояние окружающей среды: чрезвычайных вредных воздействий внешней среды, 

неблагоприятно, влияющих на оцениваемый объект выявлено не было.
Источник информации: http://ru.wlkipedia.org., https://maps.yandex.ru.

7.1.5. Сведения об износе и устареваниях Объекта оценки
Под накопленным износом понимается общая потеря стоимости Объектом оценки на 

момент оценки в процентном выражении под действием физических, функциональных и внешних 
факторов.

Обоснование износа приведено в разделе 10 настоящего отчета об оценке.
Оценщики не несут ответственности за дефекты имущества, которые невозможно 

обнаружить иным путем, кроме как путем визуального осмотра, изучения предоставленной 
документации или другой информации.

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

Согласно Гражданскому кодексу РФ все имущество можно разделить на два вида 
материальной формы:

• Движимое имущество;
* Недвижимое имущество.
Движимое имущество -  имущество, перемещаемое без ущерба ему самому или объектам 

недвижимости, с которыми оно связано.
Недвижимое имущество -  земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты
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и все, что прочно связано с землей. К недвижимости относятся объекты, расположенные на и под 
поверхностью земли, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению 
невозможно -  здания, сооружения, многолетние насаждения и т.п. К недвижимым вещам 
относятся также подлежащие государственной регистрации воздушные и морские суда, суда 
внутреннего плавания, космические объекты. Законом к недвижимым вещам может быть отнесено 
и иное имущество.

По данному признаку Объект оценки относится к недвижимому имуществу.
Информация о количественных, качественных и конструктивных характеристиках 

оцениваемого помещения, а также здания, в котором расположено оцениваемого помещение, 
определена в соответствии со сведениями Технического паспорта, составленного по состоянию на 
22.09.2010 г., и представлена в таблицах 7.4. и 7.5. настоящего отчета об оценке.

Таблица 7.4. Основные характеристики

Характеристика Описание [
Наименование объекта Встроенное нежилое помещение 1

Инвентарный номер 71:136:001:006970760:0100:20003
Кадастровый номер 86:10:0000000:0000:71:136:001:006970760:0200:20003 |

Назначение Кредитно-финансовое
Литера А, а

Таблица 7,5. Описание конструктивных элементов

№
п/п Наименование конструктивных элементов Описание конструктивных элементов (материал, 

конструкция, отделка и прочее)
1 Фундамент Ж/бетонный свайный

2 Стены и их наружная отделка Кирпичные
Перегородки Кирпичные

Чердачное -
3 Перекрытия Междуэтажное -

Надподвалыюе Ж/бетонные плиты
4 Крыша -

5 Полы Линолеум, плитка

6 Проемы Оконные 2 створные 1
Дверные Простые, металлические 1

7 Внутренняя отделка Побелка, обои
Печи -

Калориферное -

8 Отопление АГВ -

Другое -

Центральное Центральное
Электричество Скрытая проводка

Водопровод Центральный
Канализация Центральная

Горячее водоснабжение Центральное
Ванны -

Газоснабжение -
о Электро- и сантехнические Напольные электроплиты -

устройства Телефон -

Радио -

Телевидение -
Сигнализация -

Мусоропровод -

Лифт -

Вентиляция Приточно -вытяжная
10 Крыльца, лестницы Отмостки

Источник информации: Технический паспорт, составлен по состоянию на 22.09.2010 г.
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7.1.7. Информация о текущем использовании Объекта оценки
На основе визуального осмотра, а также согласно документам, предоставленным 

Заказчиком, Объект оценки используется в качестве встроенного нежилого помещения 
коммерческого (офисно-торгового, свободного) назначения.

7.1.8. Другие факторы и характеристики, относящиеся к Объекту оценки, существенно 
влияющие на его стоимость
Не обнаружены.

7.1.9. Сведения о балансовой стоимости Объекта оценки
Балансовая стоимость -  457 604,64 руб. (Согласно сведениям Справки о балансовой 

стоимости объекта (объектов) нефинансовых активов имущества казны по состоянию на 
25.09.2023 г. от 25.09.2023 г. № 28).

7.2. Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих 
количественные и качественные характеристики Объекта оценки

• Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости 
от 25.09.2023 г. № КУВИ-001/2023-217797889;

• Выписка из реестра муниципального имущества № 15-57232 (03) от 25.09.2023 г.;
• Справка о балансовой стоимости объекта (объектов) нефинансовых активов имущества 

казны по состоянию на 25.09.2023 г. от 25.09.2023 г. № 28;
• Технический паспорт, составлен по состоянию на 22.09.2010 г.
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8. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

8.1. Информация по всем ценообразующим факторам, использовавшимся при
определении стоимости

8.1.1. Информация об экономических и социальных факторах, оказывающих влияние на 
стоимость Объекта оценки

Информация о социально-экономическом положении России за январь-август 2023
года

Таблица 8.1. Основные показатели ВВП, инвестиций, доходов

1 полугодие 
2023 г.

В % к 1 
полугодию 

2022 г.

Справочно: 1 | 
полугодие 2022 г. 

в % к 1 полугодию 
2021 г.

Валовой внутренний продукт 75 391,5'1J 101,6 99,1
I Инвестиции в основной капитал2-1, млрд. руб. 11 625,7 107,6 107,6
I Реальные располагаемые денежные доходы - 104,73) 101,0

1) П е р в а я  о ц е н к а .
\ 2 ) О ц е н к а .

Таблица S.2. Основные показатели промышленной и социальной сферы

Август 
2023 г.

В % к Январь- 
август 

2023 г. в 
%к

январю- 
августу 
2022 г.

Справочно

августу 
2022 г.

июлю 
2023 г.

август 2022 г. в % к январь- 
август 

2022 г. в 
%к

январю- 
августу 
2021 г. '

августу 
2021 г.

июлю 
2021 г.

Индекс выпуска товаров и услуг по 
базовым видам экономической 

деятельности
- 107,3 103,9 104,2 99,3 103,8 100,3

Индекс промышленного производства - 105,4 102,0 103,0 100,7 101,6 101,9
Продукция сельского хозяйства, млрд, 

рублей 946,1 93,2 115,6 97,6 115,4 120,1 109,2

Ввод в действие жилых домов, млн. кв. м 
общей площади жилых помещений 10,2 112,3 129,2 100,7 107,9 113,2 133,3

Грузооборот транспорта, млрд, т-км 462,8 100,4 102,8 98,4 96,3 101,9 99,5
в том числе железнодорожного 

транспорта 218,3 98,6 99,2 101,2 100,0 103,4 100,7

Оборот розничной торговли, млрд, рублей 4 168,7 111,0 103,2 103,7 90,6 103,0 95,5
Объем платных услуг населению, млрд, 

рублей 1 263,9 105,2 104,8 104,2 105,3 104,7 107,1

Индекс потребительских цен - 105,2 100,3 105,3 114,3 99,5 114,4
Индекс цен производителей 

промышленных товаров - 110,6 104,4 96,7 103,7 98,9 117,7

Общая численность безработных (в 
возрасте 15 лет и старше), млн. человек 2,3 79,4 99,7 81,9 85,1 98,5 78,9

Численность официально 
зарегистрированных безработных (по 

данным Роструда). млн. человек
0,5 72,8 97,4 76,6 67,3 97,8 43,1

2 8
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Таблица 8.3. Основные показатели заработной платы

1

Июль 
2023 г.

В % к Январь- 
июль 

2023 г. в 
%к

январю- 
июлю 
2022 г.

Справочно

июлю 
2022 г.

июню 
2023 г.

июль 2022 г. в % к январь- 
июль 

2022 г. в 
%  к

январю- 
июлю 
2021 г.

июлю 
2021 г.

июню 
2021 г,

Среднемесячная начисленная заработная 
плата работников организаций 

(номинальная), руб.
71 419 113,9 92,9 112,9 111,4 93,1 112,6

Среднемесячная начисленная заработная 
плата работников организаций (реальная), 

руб.
- 109,2 92,3 107,1 96,8 93,5 98,4

Источник информации: https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-08-2023.pdf.

8.1.2. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в 
регионе

Информация о социально-экономическом положении Ханты-Мансийского 
автономного округа-Югры за январь-август 2023 года

Таблица 8.4. Основные показатели

Август 
2023 г.

В % к
соответствующему

месяцу
предыдущего года

Январь- 
август 
2023 г.

В % к
соответствующе му 

периоду
предыдущего года

Справочно
январь-август 
2022 г. в % к 

январю- 
августу 2021 г.

Индекс промышленного производства1* - 97,2 - 97,8 104,5
Объем работ, выполненных по виду 

экономической деятельности 
«строительство», млн. рублей

39 234,0 95,4 287 223,4 102,3 100,4

I Ввод в действие жилых домов (с учетом 
жилых домов, построенных на земельных 
участках, предназначенных для ведения 

гражданами садоводства), м2 общей 
площади жилых помещений

49 986,0 53,6 464 714,0 86,8 117,4

Грузооборот автомобильного транспорта 
организаций (без субъектов малого 

предпринимательства), млн. т-км
171,5 101,3 1 484,4 102,4 92,7

Оборот розничной торговли, млн. рублей 46 690,1 115,3 355 313,5 108,9 96,6
Объем платных услуг населению, млн. 

рублей 12 808,9 103,0 109 034,9 102,3 108,6

Индекс потребительских цен и тарифов на 
конец периода - 101,2 - 101,6 109,1

Индекс цен производителей промышленных 
товаров, реализованных на внутреннем 

рынке, на конец периода1*
- 128,7 - 81,9 123,2

Индекс цен производителей 
сельскохозяйственной продукции, 

реализованной сельскохозяйственными 
организациями, на конец периода

- 101,4 - 97,9 116,6

Сводный индекс цен на продукцию 
(затраты, услуги) инвестиционного 

назначения, на конец периода
- 108,8 - 108,4 112,2

Индекс тарифов на грузовые перевозки, на 
конец периода - 97,5 - 145,0 126,8

Среднемесячная начисленная заработная 112 564,0 107,7 104 948,0 110,9 111,8 1
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плата одного работника2* (номинальная), 
рублей

Среднемесячная начисленная заработная 
плата одного работника2* (реальная), рублей - 106,9 - 109,1 102,5

Численность официально 
зарегистрированных безработных на конец 

месяца, тыс. человек
2,6 74,3 - - -

1) По видам экономической деят ельност и «добы ча полезных ископаемых», «обрабат ы ваю щ ие производст ва», «обеспечение 
элект рической энергией , газом  и паром /  кондиционирование воздуха», «водоснабж ение; водоот ведение, организация сбора  и 
ут илизации от ходов, деят ельност ь по ликвидации загрязнений».
2) Абсолю т ные показат ели за  июль, январь-ию ль 2023 г., от носит ельные -  в % к июлю, январю -ию лю  2022  г. и январю -ию лю  2021  
г.

Источник информации: https://72.rosstat.gov.ги/Ь[public/'document/30712.

8.1.3. Информация об экологических факторах, оказывающих влияние на стоимость
Объекта оценки
Влияние экологических факторов на стоимость Объекта оценки по состоянию на дату 

оценки Оценщиком не выявлено.

8.1.4. Информация о прочих факторах, оказывающих влияние на стоимость Объекта
оценки

Не выявлено.

8.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый
объект

Сегменты рынка недвижимости характеризуются видом использования имущества, 
местоположением, потенциалом приносимого дохода, типичным характеристиками арендаторов, 
инвестиционной мотивацией и другими признаками, признаваемыми в процессе обмена 
недвижимого имущества. В свою очередь, рынки недвижимости испытывают влияние 
разнообразных факторов социального, экономического, государственного и экологического 
характера.

Рынок недвижимости подразделяется на сегменты исходя из назначения недвижимости и 
ее привлекательности для различных участников рынка. Сегменты, в свою очередь, 
подразделяются на субрынки в соответствии с предпочтениями покупателей и продавцов, на 
которые влияют социальные, экономические, государственные и экологические факторы. 
Исследование сегментов рынка недвижимости проводится по таким параметрам, как 
местоположение, конкуренция, а также спрос и предложения, которые относятся к общим 
условиям рынка недвижимости.

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

Принципы классификации объектов, положенные в основу сегментации рынков 
недвижимости, подчинены конкретным задачам процедуры оценки и требуют всестороннего учета 
характеристик оцениваемой недвижимости.
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Таблица 8.5. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит Объект оценки

I Критерий сегментации 
рынка Возможные сегменты рынка по критерию Сегмент рынка, к которому 

относится Объект оценки

Вид объекта 
недвижимости

* Рынок земельных участков
• Рынок зданий и сооружений 

• Рынок встроенных помещений
• Рынок предприятий, как имущественных комплексов

Рынок встроенных 
помещений

........... ......
Экономическая 

| активность
• Активный рынок недвижимости 

• Неактивный рынок недвижимости
Активный рынок 

недвижимости

Вид сделки

* Рынок купли-продажи
• Рынок аренды
• Рынок ипотеки

• Рынок вещных прав

Рынок купли-продажи

Способ совершения 
1 сделки

• Первичный рынок недвижимости
• Вторичный рынок недвижимости

Вторичный рынок 
недвижимости

Степень
представленности

объектов

• У н и кал ы ]ые объекты 
* Редкие объекты

• Широко распространенные объекты

Широко распространенные 
объекты

Характер полезности 
недвижимости 

(способность приносить 
доход)

• Доходная недвижимость 
• Условно доходная недвижимость 

• Бездоходная недвижимость

Условно доходная 
недвижимость

Фактическое
использование

Вид фактического использования оцениваемого объекта (В случае 
неиспользования определяется, по виду деятельности, которую 

участники рынка признают типичной для района Объекта оценки)

Встроенное нежилое 
помещение коммерческого 

(офисно-торгового, 
свободного) назначения |

Сегмент рынка, к которому относится Объект оценки -  рынок встроенных нежилых 
помещений коммерческого (офисно-торгового, свободного) назначения.

8.3. Информация о спросе и предложениях на рынке, к которому относится
Объект оценки

В Ханты-Мансийском автономном округе-Югре рынок недвижимости развивается средне. 
Наиболее развитым сегментом рынка является рынок жилья (квартиры, жилые дома, земельные 
участки под ИЖС, дачное и личное подсобное хозяйство). Рынок земельных участков под 
рекреацию и производственную деятельность крайне ограничен. Имеется очень большой разброс 
цен между предложениями.

Рынок коммерческой недвижимости в округе очень неоднороден, переживает не самые 
лучшие времена. Различные сегменты чувствуют себя по-разному. На улицах городов магазины 
розничной продовольственной и непродовольственной торговли сменяются алкомаркетами, 
предприятиями общественного питания, банками и отчасти салонами связи. Почти на каждом 
доме, где есть пристроенные помещения социального назначения, объявления о продаже или 
аренде вакантной площади, готового бизнеса.

Коммерческая недвижимость региона не демонстрирует активного спроса, пустует большое 
количество площадей, особенно в местах низкого трафика или не соответствующих по 
техническим характеристикам объектов. Такая ситуация объясняется как общим спадом в 
экономике и уменьшением деловой активности хозяйствующих субъектов, так и 
перепроизводством в «тучные годы», когда почти любой владелец подходящего земельного 
участка начинал проект по возведению коробки ТРЦ или магазина, надеясь на быструю отдачу по 
аренде. В настоящее же время реальные потребности бизнеса в помещениях для развития не 
требуют такого количества квадратных метров, что были построены за последние 3-5 лет.

Средние показатели цен снижаются, однако, отмечается в этом году нахождение реального,
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адекватного уровня цен и даже некоторый рост спроса в отдельных проектах с продуманной 
концепций и качественной предпроектной аналитикой.

До недавнего времени ценообразование на рынке коммерческой недвижимости было 
заимствовано с рынка жилья и не соответствовало общепринятой мировой практике, согласно 
которой одним из главных критериев определения стоимости объекта является его потенциальная 
доходность для инвестора. Его стоимость зависит от потенциально возможного чистого арендного 
дохода и ожидаемой инвестором ставки доходности. В настоящее время под влиянием комплекса 
различных факторов происходит закономерная корректировка, которая пойдет на пользу всему 
рынку. Конечно, такая ситуация не отвечает ожиданиям инвесторов, купившим объекты на 
докризисном пике цен. Но она является ярким подтверждением известного тезиса о том, что 
бесконечного роста цен не должно быть и периоды роста закономерно сопровождаются этапами 
снижения. Экономика, в целом, и рынок коммерческой недвижимости, в частности, развиваются 
по циклической модели.

В ситуации неопределенности в экономике, невозможности просчитать период заполнения 
и ставки аренды девелоперы предпочитают не начинать новые проекты даже при наличии 
достаточных для этого денежных средств. Каждый девелопер перед началом проекта решает 
архисложную задачу прогнозирования спроса на 5-7 лет вперед. Нестабильность мировой и 
российской экономики сопровождается непредсказуемостью, а также заметно ускорившимися 
процессами изменения поведения потребителей. Для успешной реализации проекта необходимо 
спрогнозировать как спрос, так и условия хозяйствования не только в момент пуска объекта в 
эксплуатацию, но и на запланированный период окупаемости. Сделать это сейчас очень сложно, 
риски просчетов несоизмеримо выросли. Только немногочисленные игроки могут позволить себе 
рискнуть.

На рынке коммерческой недвижимости отсутствуют признаки грядущего бурного роста, 
поэтому повышенным вниманием инвесторов она пока не пользуется. Инвестору сейчас очень 
непросто принимать решение о покупке, поскольку у него нет достаточного количества данных 
для анализа, а также есть много неоценимых в периоде рисков. Для того чтобы сделать 
качественный выбор между инвестицией в недвижимость и каким-либо другим альтернативным 
вложением, необходимо, как минимум, располагать корректными данными о ставках аренды, 
последующей капитализации и уверенностью в будущих потенциальных арендаторах. Несмотря 
на это, сделки происходят, когда заявленная продавцом цена соответствует инвестиционным 
ожиданиям потенциальных покупателей. Например, выкуп больших площадей от 300 квадратных 
метров в стрит-ритейле и в течение года отсутствие там реальной бизнес-деятельности —  это 
очевидно инвестиционное вложение.

Вообще интерес инвесторов к рынку коммерческой недвижимости не может возникнуть 
сам по себе, без соответствующей поддержки. Поскольку продукт ориентирован на бизнес, 
источником роста спроса будет повышение инвестиционной привлекательности города и округа, 
развитие новых предприятий торговли и сферы услуг.

Конечно, есть и исключения. Активную экспансию проявляют сети продуктового ритейла, 
предприятия общепита, особенно сетевые и франчайзи крупных сетей торговли ориентированные 
на низкий и ниже среднего ценовой сегмент. В то же время кризисные явления в экономике могут 
и позитивно повлиять на сегмент коммерческой недвижимости и стрит-ритейла. Так 
высвобождение части офисных сотрудников и работников крупных предприятий в связи с 
сокращениями и их возможное перепрофилирование в самозанятых граждан может стимулировать 
спрос на небольшие помещения — речь идет о так называемой «гаражной экономике» или 
мелком узкопрофильном предпринимательстве, востребованном в крупных районах с удаленной 
от центра локацией. Если анализировать социальные сети, то можно заметить, что растет 
предложение новых товаров и услуг, выпускаемых небольшими производителями, а также
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появляются стартапы, привязанные зачастую к точке проживания их создателей. Таким субъектам 
необходимы не торговые и бизнес-центры, а скорее бизнес-парки или технопарки с возможностью 
компактного размещения в одном месте небольшого помещения на первых этажах жилых домов, 
объединяющих в одном пространстве и офис, и производство и склад.

Та же ситуация и с профильными офисными помещениями. Фрилансеры поднимают спрос 
на коворкинги —  давно известная на Западе форма организации офисного пространства. Развитие 
рынка коммерческой недвижимости и стрит-ритейла тормозит еще отсутствие необходимой 
статистики и профессиональной аналитики, на основе которой можно было бы делать 
обоснованные прогнозы относительно будущих потребностей в недвижимости и создавать 
действительно качественные объекты.

Все это может дать надежду на оживление рынка коммерции и стрит-ритейла в 
среднесрочной перспективе: 2-3 года, а также притоку инвестиций в сторону рынка коммерческой 
недвижимости.

Источник информации: https://www.retail.ru.

8.4. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений из 
сегмента рынка, к которому относится Объект оценки

Объект оценки относится к сегменту встроенных нежилых помещений коммерческого 
(офисно-торгового, свободного) назначения. Для анализа фактических данных о ценах сделок и 
(или) предложений из сегмента рынка, к которому относится Объект оценки, был отобран 
перечень объектов, представленных на сайтах недвижимости https://hmao.cian.ru/, 
https://www.avito.ru/ и др.

Главной задачей Оценщика является выявление реальных цен, существующих на рынке 
объектов коммерческого (офисно-торгового, свободного) назначения, на дату оценки — 18 октября 
2023 г. во исполнение тенденций, сложившихся на дату оценки, в том случае, когда такая 
информация соответствует сложившимся ожиданиям рынка на дату оценки. Поэтому были 
проанализированы предложения за 2022-2023 год, но не позднее даты оценки -  18 октября 2023 г.

Анализ рынка объектов, аналогичных оцениваемому, произведен в непосредственной 
близости к местонахождению оцениваемого объекта. Территория анализа приведена на рисунке
8.1. настоящего отчета об оценке.
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Рисунок 8.1. Территория анализа рынка объектов, аналогичных оцениваемому
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Таблица 8.6. Информация о предложении встроенных нежилых помещений коммерческого (офнсно-торгового,
свободного) назначения на территории города Сургута к продаже

№
п/п

Местонахождение
объекта

Назначение
объекта

Площадь, 
кв. м

Рыночная 
стоимость с 

учетом 
НДС (20%), 

рублей

Рыночная 
стоимость с 

учетом 
НДС (20%) 
за 1 кв. м, 

рублей

Дата
публикации/
обновления

Описание
объекта

Источник
информации

1

Ханты- 
Мансийский 
автономный 

округ-Югра, г.
Сургут, ул. 

Привокзальная, 
18/2

Встроенное
помещение
(свободное
назначение)

117 9 360 000 80 000 12.10.2023

Этаж - 1, 
состояние 

отделки -  не 
требует 
ремонта, 
среднее 

состояние, 
техническое 
состояние -  

удовлетворит 
ельное, 
наличие 

отдельного 
входа-  
имеется

https://www. 
avito.ru/surgu 
l/kommerche 
skaya_nedviz 
himost/svobo 
dnogo_nazna 
cheniya 117 
m 21059905 
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2

Ханты- 
Мансийский 
автономный 

округ-Югра, г.
Сургут, ул. 

Привокзальная, 
18/3

Встроенное
помещение
(свободное
назначение)

144 6 000 000 41 667 12.10.2023

Этаж -  
цокольный, 
состояние 

отделки -  не 
требует 
ремонта, 
среднее 

состояние, 
техническое 
состояние — 

удовлетворит 
ельное, 
наличие 

отдельного 
входа -  
имеется

https://www. 
avito.ru/surgu 
t/kommerche 
skaya_nedviz 
himost/svobo 
dnogojiazna 
cheniya 144 
m 33270403 

90

3

Ханты- 
Мансийский 
автономный 

округ-Югра, г.
Сургут, ул. 

Привокзальная, 
20/1

Встроенное
помещение
(свободное
назначение)

19,7 2 350 000 119 289 12.10.2023

Э таж - 
цокольный, 
состояние 

отделки — не 
требует 
ремонта, 
среднее 

состояние, 
техническое 
состояние -  

удовлетворит 
ельное, 
наличие 

отдельного 
входа — 

отсутствует

https://www. 
avito.ru/surgu 
t/kommerche 
skaya_nedviz 
himost/svobo 
dnogo_nazna 
cheniya 19.7 

m 2535698 
436
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4

Ханты- 
Мансийский 
автономный 

округ-Югра, г.
Сургут, ул. 

Привокзальная, 
20/1

Встроенное
помещение
(свободное
назначение)

150,9 7 450 000 49 370 12.10.2023

Этаж - 1, 
состояние 

отделки -  не 
требует 

ремонта, 
среднее 

состояние, 
техническое 
состояние -  

удовлетворит 
елыюе, 
наличие 

отдельного 
входа -  
имеется

https://www. 
avito.ru/surgu 
t/kommerche 
skaya_nedviz 
himost/svobo 
dnogo_nazna 
cheniya 150. 
9 m 326055 

0385

5

Ханты- 
Мансийский 
автономный 

округ-Югра, г.
Сургут, ул. 

Крылова, 43/1

Встроенное
помещение
(свободное
назначение)

53,8 4 500 000 83 643 12.10.2023

Этаж — 1, 
состояние 

отделки — не 
требует 
ремонта, 
среднее 

состояние, 
техническое 
состояние -  

удовлетворит 
ельное, 
наличие 

отдельного 
входа -  

отсутствует

https://www. 
avito.ru/surgu 
t/kommerche 
skaya_nedviz 
himost/proda 
m_pomesche 
nie_svobodno 
go_naznache 
niya 53.8 m 
_ 2 125077155

6

Ханты- 
Мансийский 
автономный 

округ-Югра, г.
Сургут, ул. 

Крылова, 41/1

Встроенное
помещение

(офис)
520,3 20 500 000 39 400 16.10.2023

Этаж — 1, 
цокольный, 
состояние 

отделки -  не 
требует 
ремонта, 
среднее 

состояние, 
техническое 
состояние-  

удовлетворит 
ельное, 
наличие 

отдельного 
входа — 

отсутствует

https://www. 
avito.ru/surgu 
t/kommerche 
skaya_nedviz 
himost/ofisno 
epomeschen 
ie 520.3 m 

803500

7

Ханты- 
Мансийский 
автономный 

округ-Югра, г.
Сургут, ул. 

Привокзальная, 
33

Отдельно
стоящее
здание

(свободное
назначение)

380 13 600 000 35 789 18.10.2023

Этажность — 
2,

техническое 
состояние -  

удовлетворит 
ельное

https ://www. 
avito.ru/surgu 
t/kommerche 
skaya_nedviz 
himost/svobo 
dnogo_nazna 
cheniya 380 
m 26725428 

...  80 ____

35

https://www
https://www
https://www
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8

Ханты- 
Мансийский 
автономный 

округ-Югра, г, 
Сургут, ул. 
Есенина, 8

Встроенное
помещение
(свободное
назначение)

52 7 000 000 134 615 17.10.2023

Этаж — 1, 
состояние 

отделки -  не 
требует 
ремонта, 
среднее 

состояние, 
техническое 
состояние — 

удовлетворит 
ельное, 
наличие 

отдельного 
входа -  
имеется

https://www. 
avito.ru/surgu 
t/kommerche 
skaya_nedviz 
himost/svobo 
dnogo_nazna 
cheniya 52 
m 34865474 
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9

Ханты- 
Мансийский 
автономный 

округ-Югра, г. 
Сургут, ул. 
Есенина, 8

Встроенное
помещение

(офис)
101,4 7 500 000 73 964 02.10.2023

Этаж -  2 ,  
состояние 

отделки -  не 
требует 
ремонта, 
среднее 

состояние, 
техническое 
состояние — 

удовлетворит 
ельное, 
наличие 

отдельного 
входа -  

отсутствует

https://www. 
avito.ru/surgu 
t/kommerche 
skaya_nedviz 
himost/proda 
m_ofisnoe_p 
omeschenie 
101.4 m 354 

5768468

10

Ханты- 
Мансийский 
автономный 

округ-Югра, г. 
Сургут, ул. 
Есенина, 6

Встроенное
помещение
(свободное
назначение)

101,6 8 241 081 81 113 11.10.2023

Этаж — 1, 
состояние 

отделки -  не 
требует 

ремонта, 
среднее 

состояние, 
техническое 
состояние — 

удовлетворит 
ельное, 
наличие 

отдельного 
входа -  
имеется

https://www. 
avito.ru/surgu 
t/kommerche 
skaya_nedviz 
himost/svobo 
dnogo_nazna 
cheniya 101. 
6 m 295687 

1289

В результате изучения информации в объявлениях выявленных предложений, определено 
следующее:

- объект № 7 представляет собой отдельно стоящее здание. Применение данного объекта в 
расчетах в качестве аналога потребует дополнительных корректировок на тип объекта, что 
приведет к искажению результатов оценки. В рамках настоящей оценки выявлены более 
сопоставимые с оцениваемым объекты, в том числе по такому фактору как тип объекта. 
Оценщиком принято решение отказаться от данного объекта в пользу других;

- объект № 6 расположен на нескольких этажа (согласно описанию, приведенному в 
объявлении предложения). Причем цокольный этаж отведен под гаражи, что не соответствует 
назначению оцениваемого объекта. Применение данного объекта в расчетах в качестве аналога 
также потребует дополнительных корректировок на этажное расположение. В рамках настоящей 
оценки выявлены более сопоставимые с оцениваемым объекты, в том числе по такому фактору как 
этаж расположения. Оценщиком принято решение отказаться отданного объекта в пользу других;

36

https://www
https://www
https://www


. -А I I I  «ЦЕНТР ЭКОНОМИЧЕСКОГО СОДЕЙСТВИЯ»

- объекты №№ 2, 4 не имеют ограничений. Однако, в рамках настоящей оценки данных 
объектов недостаточно для минимального количества объектов, сопоставимых как с оцениваемым 
объектом, так и между собой, в том числе по фактору стоимости. Применение в расчетах в 
качестве аналогов объектов со значительными расхождениями по фактору стоимости приведет к 
искажению результатов оценки. Также в ходе изучения информации в объявлениях предложений 
выявлено несоответствие по такому фактору, как этажное расположение. В рамках настоящей 
оценки выявлены более сопоставимые с оцениваемым объекты, в том числе по такому фактору как 
этаж расположения. Оценщиком принято решение отказаться от данных объектов в пользу других;

- объекты М »  3, 8 не имеют ограничений. Однако, в рамках настоящей оценки данных 
объектов недостаточно для минимального количества объектов, сопоставимых как с оцениваемым 
объектом, так и между собой, в том числе по фактору стоимости. Применение в расчетах в 
качестве аналогов объектов со значительными расхождениями по фактору стоимости приведет к 
искажению результатов оценки. Также в ходе изучения информации в объявлениях предложений 
выявлено несоответствие по такому фактору, как этажное расположение. В рамках настоящей 
оценки выявлены более сопоставимые с оцениваемым объекты, в том числе по такому фактору как 
этаж расположения. Оценщиком принято решение отказаться от данных объектов в пользу других;

- объект № 9 не имеет ограничений. Однако, в ходе анализа рынка установлено, что рынок 
достаточно развит, имеются предложения более сопоставимые с оцениваемым объектом по такому 
фактору как этажное расположение. Применение в расчетах в качестве аналогов объектов с 
расхождениями по фактору этажного расположения потребует дополнительных корректировок, 
что приведет к искажению результатов оценки. Оценщиком принято решение отказаться от 
данного объекта в пользу других.

Для целей настоящей оценки в качестве аналогов выбраны объекты №№ 1, 5 и 10, 
поскольку они наиболее сопоставимы с Объектом оценки и применимы в расчетах.

Анализ рынка продажи объектов коммерческого (офисно-торгового, свободного) 
назначения в районе местонахождения оцениваемого объекта на территории города Сургута 
Ханты-Мансийского автономного округа-Югры свидетельствует о том, что рынок развит, является 
активным. Большее расширение территории анализа приведет к искажению ценового диапазона, 
является нецелесообразным. Согласно проведенному анализу рыночная стоимость за 1 
квадратный метр может находиться в диапазоне от 35 789 до 134 615 рублей без учета 
корректировок.

Источник информации: https://www.avito.ru, https://hmao.cian.ru/ и др.

8.5. Информация по всем ценообразующим факторам, использовавшимся при
определении стоимости

Количество факторов, оказывающих влияние на цены объектов, предлагаемых к 
продаже/аренде, весьма велико. Наиболее значимые из этих факторов, обычно, учитываются в 
процессе оценки в качестве параметров, по которым сопоставляются объекты, подбираются 
аналоги, принимаются решения о необходимости корректировки цены, если объекты-аналоги по 
этим параметрам отличаются от Объекта оценки.

Помимо спроса и предложения, рыночная стоимость нежилого помещения складывается из 
следующих ценообразующих факторов:

• Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав;
• Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, 

условия кредитования, иные условия);
• Условия продажи/аренды (нетипичные для рынка условия, сделка между 

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

• Период продажи/ареиды;
• Местоположение;
• Расположение относительно красной линии;
• Тип объекта;
• Состояние отделки;
• Техническое состояние;
• Физические характеристики объекта (площадь).
На стоимость недвижимости оказывает влияние местоположение, окружение и 

привлекательность объекта. Этот фактор включает в себя совокупность экономических 
параметров, влияющих на стоимость недвижимости, таких как: месторасположение объекта по 
отношению к объектам аналогичного функционального назначения, расположение объекта на 
этаже, наличие удобного подъезда к объекту, отсутствие рядом вредных производств или других 
объектов, снижающих стоимость недвижимости.

8.6. Обоснование значений (диапазонов) ценообразующих факторов
Ценообразование по отдельным объектам носит весьма специфический характер, 

основными критериями которого являются индивидуальные характеристики самого объекта, и не 
отражает тенденции формирования стоимости на рынке.

Передаваемые права

Цена сделки определяется составом имущественных прав. Сравнение можно проводить 
только при передаче одинаковых прав по объекту и его аналогам.

Условия финансирования

Стремление участников сделки получить максимальную выгоду порождает различные 
варианты расчетов, которые в свою очередь влияют на стоимость объекта. Расчет корректировки 
на условия финансирования зависит от сущности финансовых договоренностей, при этом 
зачастую корректировки на условия предложения и на условия финансирования объединяются.

Условия предложения

Корректировка на условия предложения обычно выявляется на основе анализа 
взаимоотношений покупателя и продавца. Как правило, условия предложения существенно 
влияют на цену сделки. Она может быть заключена по цене ниже рыночной, если продавцу 
требуются наличные денежные средства. Финансовые, корпоративные или родственные связи 
могут также оказывать влияние на цену объекта недвижимости.

Условия рынка (сделка/предложение)

Цены объектов-аналоге в являются ценами предложения. Реальные цены, по которым 
заключаются договора, как правило, ниже цен предложения, ввиду этого требуется вводить 
корректировку на уторгование.

Характеристика рынка, в частности скидки на торг, территориальные корректирующие 
коэффициенты и некоторые прочие корректировки, зависят от активности соответствующего 
сегмента рынка.

Под активным рынком понимается рынок, характеризующийся высоким уровнем торговой 
активности, небольшим разбросом цен на подобные объекты недвижимости, присутствием на 
рынке достаточного количества продавцов и покупателей, конкуренцией и достаточно большим
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объемом совершаемых сделок.
Под неактивным рынком понимается рынок, характеризующийся низким уровнем торговой 

активности, большим разбросом цен на подобные объекты недвижимости, ограниченным 
количеством продавцов и покупателей, редкими сделками.

В рамках настоящего отчета об оценке для расчетов целесообразно использовать 
коэффициенты на уторгование для активного рынка.

Таблица 8.7. Коэффициенты для корректировки на уторгование, %

1 Активный рынок 1
I Класс объектов Среднее

значение Доверительный интервал |

Цены предложений объектов
Высококлассные офисы (Офисы классов А, В) 7,5 7,0 8,0

Офисные объекты класса С и ниже 9,6 9,1 10,2
Торговые центры (ТЦ, ТК, ТРК) и помещения в них 7,5 6,9 8,1

Стрит-ритейл 9,0 8,4 9,6
Объекты свободного назначения 10,0 9,5 10,5

Недвижимость, предназначенная для ведения определенного вида бизнеса 11,5 10,7 12,3 1
* « С п р а в о ч н и к  о ц е н щ и к а  н е д в и ж и м о с т и -2 0 2 1 .  О ф и с н о -т о р г о в а я  н е д в и ж и м о с т ь  и с х о д н ы е  т и п ы  о б ъ е к т о в .  К о р р е к т и р у ю щ и е  
к о э ф ф и ц и е н т ы  и  с к и д к и  д л я  с р а в н и т е л ь н о г о  п о д х о д а .  П о л н а я  в е р с и я »  (П р и в о л ж с к и й  ц е н т р  м е т о д и ч е с к о г о  и  и н ф о р м а ц и о н н о г о  
о б е с п е ч е н и я  о ц е н к и , г .  Н и ж н и й  Н о в г о р о д ,  2 0 2 1  г .,  с т р . 4 1 2 ) .

Фактор времена предложения

Под корректировкой цен на фактор времени предложения понимается корректировка цен 
на время. На рынке цены с течением времени изменяются. Причиной этого могут быть 
инфляционные или дефляционные процессы в экономике. Изменение цен может произойти в 
результате принятия новых законов, налоговых норм, а так же в связи с колебанием спроса и 
предложения на недвижимость в целом или ее отдельные типы.

Корректировка на дату заключения сделки вносится в том случае, если аналоги 
выставлялись на рынок раньше или позже даты оценки объекта, при этом принято корректировать 
только те объекты-аналоги, дата которых отличается от даты проведения оценки на значительный 
срок, в течение которого ситуация на рынке недвижимости изменилась.

Таблица 8.8. Коэффициенты для корректировки на время предложения

Объекты недвижимости Нижняя
граница

Верхняя
граница

Среднее 1 
значение I

Объекты общественного назначения [
Административные (офисные) помещения и здания 5 14 9 I

Коммунально-бытовые здания и помещения 6 15 10
Лабораторные и научно-исследовательских учреждений здания и помещения 

(капитальные здания, все коммуникации) 8 17 12

Торговые и развлекательные здания и помещения (капитальные) 4 11 7
Общественного питания (здания и помещения кафе, столовых, ресторанов) 4 12 8

Гостиницы, отели (капитальные здания) в городской застройке 5 15 9
Придорожные гостиницы, мотели 4 11 7

Базы отдыха, санатории 5 14 9
Автосалоны (капитальные здания) 6 13 9

Автосервисные и авторемонтные здания и помещения 4 9 6
* С т а т р и е л т . К о р р е к т и р о в к и  р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  к о м м е р ч е с к и х  з д а н и й  и  п о м е щ е н и й : С р о к и  л и к в и д н о с т и  о б ъ е к т о в  

к о м м е р ч е с к о й  н е д в и ж и м о с т и  н а  О J. 1 0 .2 0 2 3  г. (h t t p s : / / s ta tn e l t .r u / s ta t i s t ik a - r y n k a /s ta t i s t ik a - n a - 0 1 - 1 0 - 2 0 2 3 g /k o r r e k t i r o v k i -

k o m m e r c h e s k o j - n e d v i z h im o s t i /3 2 5 4 - s r o k i - l ik v id n o s t i - o b - e k io v - k o m m e r c h e s k o j - n e d v i z h im o s t i - n a - 0 1 - 1 0 - 2 0 2 3 - g o d a )

Местоположение

Местоположение оказывает решающее влияние на стоимость недвижимости. Это
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интегральная характеристика, включающая в себя удаленность от центра, престижность, 
транспортную доступность, особенности ландшафта и ближайшего окружения (застройки). 
Пространствен но-территориальные координаты размещения того или иного объекта 
недвижимости при определении его стоимости трансформируются в рентную составляющую 
стоимости.

Таблица 8.9. Коэффициенты для корректировки на местонахождение в пределах города

Наименование коэффициента Среднее
значение Доверительный интервал

Удельная цена
Культурный и исторический центр 1,00 1,00 1,00

Центры административных районов города, зоны точечной застройки 0,89 0,88 0,89
Спальные микрорайоны современной высотной застройки, жилые кварталы 0,81 0,80 0,82

Спальные микрорайоны среднеэтажной застройки 0,74 0,72 0,75
Окраины городов, промзоны 0,62 0,60 0,64

Районы крупных автомагистралей города 0,73 0,72 0,75
* « С п р а в о ч н и к  о ц е н щ и к а  н е д в и ж ш ю с т и - 2 0 2 1. О ф и с н о -т о р г о в а я  н е д в и ж и м о с т ь  и  с х о д н ы е  т и п ы  о б ъ е к т о в .  К о р р е к т и р у ю щ и е  
к о э ф ф и ц и е н т ы  и  с к и д к и  д л я  с р а в н и т е л ь н о г о  п о д х о д а .  П о л н а я  в е р с и я »  (П р и в о л ж с к и й  ц е н т р  „м е т о д и ч е с к о г о  и  и н ф о р м а ц и о н н о г о  
о б е с п е ч е н и я  о ц е н к и , г .  Н и ж н и й  Н о в г о р о д ,  2 0 2 1  г .,  с т р . 1 3 9 ).

Расположение относительно «красной линии»

Стоимость объектов недвижимости офисно-торгового назначения зависит от расположения 
относительно «красной линии». Стоимость объектов, расположенных на «красной линии», 
обычно, выше стоимости помещений, расположенных внутриквартально.

Таблица 8.10. Коэффициенты для корректировки на расположение относительно «красной линии»

Наименование коэффициента Среднее
значение Доверительный интервал

Удельная цена
Отношение удельной цены офисного объекта, расположенного внутри квартала, к 
удельной цене такого же офисного объекта, расположенного на «красной линии» 0,87 0,83 0,91

*«  С п р а в о ч н и к  о ц е н щ и к а  н е д в и ж и м о с т и -2 0 2 1 .  О ф и с н о -т о р г о в а я  н е д в и ж и м о с т ь  и  с х о д н ы е  т и п ы  о б ъ е к т о в .  К о р р е к т и р у ю щ и е  
к о э ф ф и ц и е н т ы  и  с к и д к и  д л я  с р а в н и т е л ь н о г о  п о д х о д а .  П о л н а я  в е р с и я »  (П р и в о л ж с к и й  ц е н т р  м е т о д и ч е с к о г о  и  и н ф о р м а ц и о н н о г о  
о б е с п е ч е н и я  о ц е н к и , г .  Н и ж н и й  Н о в г о р о д ,  2 0 2 1  г .,  с т р . 1 6 1 ).

Тип объекта

Объекты-аналоги должны соответствовать тому же типу объектов недвижимости, что и 
Объект оценки. Например, если необходимо определить стоимость нежилого помещения, то и в 
качестве аналогов необходимо подбирать объекты соответствующего типа. На оценку рыночной 
стоимости недвижимости также влияет такой фактор как тип здания, т.е. отдельно стоящее здание 
либо встроенное помещение. Если Объект оценки отличен от объектов-аналогов, есть 
необходимость внесения соответствующих корректировок.

Таблица 8.11. Коэффициенты для корректировки на тип объекта

Наименование коэффициента Среднее
значение Доверительный интервал

Удельная цена
Отношение удельной цены встроенного помещения к удельной цене такого же 

отдельно стоящего объекта с земельным участком в пределах площади застройки 0,90 0,89 0,91

* « С п р а в о ч н и к  о ц е н щ и к а  н е д в и ж и м о с т и -2 0 2 1 . О ф и с н о -т о р г о в а я  н е д в и ж и м о с т ь  и  с х о д н ы е  т и п ы  о б ъ е к т о в .  К о р р е к т и р у ю щ и е  
к о э ф ф и ц и е н т ы  и  с к и д к и  д л я  с р а в н и т е л ь н о г о  п о д х о д а .  П о л н а я  в е р с и я »  (П р и в о л ж с к и й  ц е н т р  м е т о д и ч е с к о г о  и  и н ф о р м а ц и о н н о г о  
о б е с п е ч е н и я  о ц е н к и , г .  Н и ж н и й  Н о в г о р о д ,  2 0 2 1  г .,  с т р . 3 0 1 ) .

Назначение. Использование

При выборе объектов сравнения следует отказываться от тех, которые после сделки
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используются не так, как Объект оценки. Например, спортивный зал после реализации 
используется как крытая автостоянка. В этом случае цена предложения может быть выше, чем 
цена предложения спортивного комплекса. Для определения возможного использования Объекта 
оценки следует опираться на нормы местного зонирования. Если два объекта находятся в разных 
зонах, исключающих их одинаковое использование, они не могут рассматриваться как сравнимые.

Этаж

Одним из факторов, влияющих на стоимость производственно-складской недвижимости, 
является этаж расположения. Это связано с тем, что наземная часть зданий является 
предпочтительной с точки зрения доступа во внутренние помещения для погрузки/разгрузки, и, 
как следствие, стоимость помещений, расположенных на наземной части, больше, чем стоимость 
аналогичных помещений в подземной части.

Таблица 8.12. Коэффициенты для корректировки на этажное расположение

Наименование коэффициента Среднее
значение Доверительный интервал

Удельная цена
Отношение удельной цены объекта на 2 этаже и выше к удельной цене такого же

объекта на 1 этаже 0,95 0,94 0,96

Отношение удельной цены объекта в цоколе к удельной цене такого же объекта на
i этаже 0,75 0,68 0,82

Отношение удельной цены объекта в подвале к удельной цене такого же объекта
на 1 этаже 0,71 0,68 0,74

* « С п р а в о ч н и к  01{е н щ и к а  н е д в и ж и м о с т и -2 0 2 1 .  О ф и с н о -т о р г о в а я  н е д в и ж и м о с т ь  и с х о д н ы е  т и п ы  о б ъ е к т о в .  К о р р е к т и р у ю щ и е  
к о э ф ф и ц и е н т ы  и  с к и д к и  д л я  с р а в н и т е л ь н о г о  п о д х о д а .  П о л н а я  в е р с и я »  (П р и в о л ж с к и й  ц е н т р  м е т о д и ч е с к о г о  и  и н ф о р м а ц и о н н о г о  
о б е с п е ч е н и я  о ц е н к и , г .  Н и ж н и й  Н о в г о р о д ,  2 0 2 1  г ., с т р . 3 2 3 ) .

Состояние отделки

На стоимость оказывает влияние состояние отделки, а именно: объект без ремонта; объект, 
требующий косметического ремонта; объект со стандартным ремонтом; объект с ремонтом 
«люкс».

Таблица 8.13. Коэффициенты для корректировки па состояние отделки

Состояние отделки объектов 
недвижимости

Аналог

комфортный 
ремонт (отделка 

«премиум»)

типовой ремонт 
(отделка 

«стандарт»)

требует
косметического

ремонта

требует 
капитального 
ремонта(без 

отделки)

Объект оценки

комфортный 
ремонт (отделка 

«премиум»)
1,00 1,19 1,33 1,50

типовой ремонт 
(отделка 

«стандарт»)
0,84 1,00 1,12 1,26

требует
косметического

ремонта
0,75 0,90 1,00 1,13

требует 
капитального 
ремонта (без 

отделки)

0,67 0,79 0,89 1,00

^ « С п р а в о ч н и к  01{е н щ и к а  н е д в и ж и м о с т и -2 0 2 1. О ф и с н о -т о р г о в а я  н е д в и ж и м о с т ь  и  с х о д н ы е  т и п ы  о б ъ е к т о в .  К о р р е к т и р у ю щ и е  
к о э ф ф и ц и е н т ы  и  с к и д к и  д л я  с р а в н и т е л ь н о г о  п о д х о д а .  П о л н а я  в е р с и я »  (П р и в о л ж с к и й  ц е н т р  м е т о д и ч е с к о г о  и  и н ф о р м а ц и о н н о г о  
о б е с п е ч е н и я  о ц е н к и , г .  Н и ж н и й  Н о в г о р о д ,  2 0 2 1  г .,  с т р . 3 8 4 ) .
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Физический износ

Критерием оценки физического (технического) состояния здания в целом и его 
конструктивных элементов, и инженерного оборудования является физический износ. Физический 
износ — это частичная или полная потеря элементами здания своих первоначальных технических и 
эксплуатационных качеств. Многие факторы влияют на время достижения зданием предельно- 
допустимого физического износа, при котором дальнейшая эксплуатация здания практически 
невозможна. Основными из них являются: качество применяемых строительных материалов; 
периодичность и качество проводимых ремонтных работ; качество технической эксплуатации; 
качество конструктивных решений при капитальном ремонте; период неиспользования здания.

' ООО и ЦЕНТР ЭКОНОМИЧЕСКОГО СОДЕЙСТВИИ»

Таблица 8.14. Характеристика физического износа

Физический износ,
%

Оценка технического 
состояния Характеристика состояния

0 20 Хорошее
Повреждений и деформаций нет. Имеются отдельные, устраняемые при текущем 

ремонте, мелкие дефекты, не влияющие на эксплуатацию конструктивного
элемента.

21 40 Удовлетворительное
Конструктивные элементы в целом пригодны для эксплуатации, но требуют 

некоторого капитального ремонта, который наиболее целесообразен именно на
данной стадии

41 60 Неудовлетворительное Эксплуатация конструктивных элементов возможна лишь при условии 
значительного капитального ремонта

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

конструктивного элемента

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

* М е т о д и к а  о п р е д е л е н и я  ф и з и ч е с к о г о  и з н о с а  г р а ж д а н с к и х  з д а н и и , у т в е р ж д е н а  п р и к а з о м  п о  М и н и с т е р с т в у  к о м м у н а л ь н о г о
х о з я й с т в а  Р С Ф С Р  о т  2 7 .1 0 .1 9 7 0  г . Аго 4 0 4 .

Наличие отдельного входа

Как правило, стоимость объектов офисно-торгового назначения зависит от наличия 
отдельного входа. Стоимость объектов с отдельным входом с улицы обычно выше стоимости 
помещений без отдельного входа.

Таблица 8.15. Коэффициенты для корректировки на наличие отдельного входа

I Наименование коэффициента Среднее
значение Доверительный интервал

1 Удельная цена
В Отношение удельной цены объекта без отдельного входа к удельной цене такого 
| же объекта с отдельным входом 0,93 0,92 0,94 |

^ « С п р а в о ч н и к  о ц е н щ и к а  н е д в и ж и м о с т и -2 0 2 1 . О ф и с н о -т о р г о в а я  н е д в и ж и м о с т ь  и  с х о д н ы е  т и п ы  о б ъ е к т о в .  К о р р е к т и р у ю щ и е  
к о э ф ф и ц и е н т ы  и  с к и д к и  д л я  с р а в н и т е л ь н о г о  п о д х о д а . П о л н а я  в е р с и я »  (П р и в о л ж с к и й  ц е н т р  м е т о д и ч е с к о г о  и  и н ф о р м а ц и о н н о г о  
о б е с п е ч е н и я  о ц е н к и , г. Н и ж н и й  Н о в г о р о д .  2 0 2 1  г .,  с т р . 3 4 0 ) .

Площадь помещения

Введение поправки основано на предположении, что чем дороже объект, тем ниже его 
покупательная возможность. Т.е. чем больше масштаб (размеры) Объекта оценки, тем он дороже и 
тем меньше спрос на него. Следствием этого является необходимость внесения к стоимости 
дорогих объектов поправки на низкую ликвидность, понижающей стоимость 1 м2 площади (1 м3 
объема) у объектов большего масштаба по сравнению с меньшими объектами.

4 2
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Таблица 8.16. Коэффициенты для корректировки на площадь

Общая площадь, кв. м Объект-аналог |
< 1 2 5 125-300 300-750 750-1 500 > 1 500 |

< 125 1,00 1,14 1,20 1,55 2,00

j Объект оценки
125-300 0,88 1,00 1,05 1,36 1,76
300-750 0,83 0,95 1,00 1,29 1,67

750-1 500 0,64 0,73 0,77 1,00 1 ,2 9  I
> 1 500 0,50 0,57 0,60 0,78 ____ т ____

* « С п р а в о ч н и к  о г ]в я щ и к а  н е д в и ж и м о с т и -2 0 2 1. О ф и с н о -т о р г о в а я  н е д в и ж и м о с т ь  и  с х о д н ы е  т и п ы  о б ъ е к т о в .  К о р р е к т и р у ю щ и е  
к о э ф ф и ц и е н т ы  и  с к и д к и  д л я  с р а в н и т е л ь н о г о  п о д х о д а .  П о л н а я  в е р с и я »  (П р и в о л ж с к и й  ц е н т р  м е т о д и ч е с к о г о  и  и н ф о р м а ц и о н н о г о  
о б е с п е ч е н и я  о ц е н к и , г. Н и ж н и й  Н о в г о р о д , 2 0 2 1  г .,  с т р . 2 8 2 ) .

8.7. Выводы
Анализ рынка объектов, аналогичных оцениваемому, произведен в непосредственной 

близости к местонахождению оцениваемого объекта. Территория анализа приведена на рисунке
8.1. настоящего отчета об оценке.

Анализ рынка продажи объектов коммерческого (офисно-торгового, свободного) 
назначения в районе местонахождения оцениваемого объекта на территории города Сургута 
Ханты-Мансийского автономного округа-Югры свидетельствует о том, что рынок развит, является 
активным. Большее расширение территории анализа приведет к искажению ценового диапазона, 
является нецелесообразным. Согласно проведенному анализу рыночная стоимость за 1 
квадратный метр может находиться в диапазоне от 35 789 до 134 615 рублей без учета вводимых 
корректировок.

Данный раздел подготовлен специалистами ООО «Центр экономического содействия» на 
основании данных рынка, представленных в открытом доступе сети Интернет.

Источник информации: https://hmao.cian.ru, https://www.avito.ru/ и др.
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9. АНАЛИЗ НАИЛУЧШЕГО И НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО 

ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

: ООО« ЦЕНТР ЭКОНОМИЧЕСКОГО СОДЕЙСТВИЯ»

В соответствии с МСО, под наиболее эффективным способом использования (далее по 
тексту — НЭИ) Объекта оценки понимается «наиболее вероятное использование имущества, 
являющееся физически возможным, рациональным, правомочным, финансово осуществимым и в 
результате которого стоимость оцениваемого имущества будет максимальной».

Как следует из определения рыночной стоимости, способ использования недвижимости, 
определяющий ее наиболее эффективное использование, должен быть типичен для рынка 
недвижимости того района, где она расположена. НЭИ —  это типичное использование для данной 
местности, апробированное рынком.

Таким образом, для определения наиболее эффективного способа использования 
исследуется выполнимость четырех перечисленных критериев.

Физическая возмоэюность: рассмотрение физически и технологически реальных в данной 
местности и для данного нежилого помещения способов использования.

Правомочность: рассмотрение законных способов использования, которые разрешены 
действующим законодательством и не противоречат распоряжениям о зонировании, положениям 
об исторических зонах и памятниках, строительным, санитарно-экологическим и 
противопожарным нормативам и т. п.

Финансовая осуи\ествгшостъ: рассмотрение того, какое физически осуществимое и 
легальное использование, являясь также разумно обоснованным, будет приносить доход 
владельцу объекта.

Максимальная эффективность (оптимальный вариант застройки): рассмотрение того, 
какой из физически осуществимых, правомочных, финансово оправданных и рациональных 
вариантов использования объекта будет приносить максимальный чистый доход или приводить к 
максимальной текущей стоимости объекта.

Под наилучшим использованием объекта понимают наиболее вероятное его использование, 
являющееся физически возможным, разумно оправданным, юридически законным, осуществимым 
с финансовой точки зрения и в результате которого рыночная стоимость объекта будет 
максимальной.

Для определения наилучшего и наиболее эффективного использования оцениваемого 
объекта были учтены четыре основных критерия:

1) юридическая правомочность -  рассмотрение только тех способов, которые разрешены 
законодательными актами;

2) физическая возможность — рассмотрение физически реальных в данном месте способов 
использования;

3) экономическая приемлемость -  рассмотрение того, какое физически возможное и 
юридически правомочное использование будет давать приемлемый доход владельцу имущества;

4) максимальная эффективность -  рассмотрение того, какое экономически приемлемое 
использование будет приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую 
стоимость.

Анализ наиболее эффективного использования показал: учитывая конструктивные 
особенности объекта, его местоположение, законодательно разрешенное использование, 
экономическую приемлемость и максимальную эффективность, в данном случае наилучшим и 
наиболее эффективным будет использование в качестве встроенного нежилого помещения 
коммерческого (офисно-торгового, свободного) назначения.
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ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

10.1. Описание применения доходного, затратного и сравнительного подходов
к оценке

При проведении оценки используются сравнительный, доходный и затратный подходы. 
При применении каждого из подходов к оценке используются различные методы оценки. 
Оценщик может применять методы оценки, не указанные в федеральных стандартах оценки, с 
целью получения наиболее достоверных результатов оценки (п. 1 ФСО V).

10.2. Применение подходов к оценке Объекта оценки с приведением расчетов
10.2.1. Затратный подход

Затратный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на 
определении затрат, необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом 
совокупного обесценения (износа) объекта оценки и (или) его компонентов. Затратный подход 
основан на принципе замещения (п. 24 ФСО V).

Согласно п. 25 ФСО V, рассматривая возможность и целесообразность применения 
затратного подхода, оценщик должен учитывать:

1) возможность для участников рынка создать объект, обладающий такой же полезностью, 
что и объект оценки, - значимость подхода высокая, когда у участников рынка есть возможность 
создать объект без значительных юридических ограничений, настолько быстро, что участники 
рынка не захотят платить значительную премию за возможность немедленного использования 
оцениваемого актива при его покупке;

2) надежность других подходов к оценке объекта - наиболее высока значимость затратного 
подхода, когда объект не генерирует непосредственно доход и является специализированным, то 
есть не продается на рынке отдельно от бизнеса или имущественного комплекса, для которого был 
создан.

10.2.1.1.Обоснование выбора примененных оценщиком методов оценки в рамках 
затратного подхода

Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует 
достоверная информация, позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство 
либо замещение Объекта оценки.

Необходимое условие для использования затратного подхода — достаточно детальная 
оценка затрат на строительство идентичного (аналогичного) объекта недвижимости с 
последующим учетом износа оцениваемого объекта. Строительство встроенного помещения в 
здании невозможно. Информацией о затратах на строительство здания, частью которого является 
Объект оценки, оценщик не располагает. В свою очередь, расчет по «типовым» сметам с учетом 
всех реальных дополнительных затрат, определением совокупного износа здания в целом и 
выделении стоимости единицы площади помещения приведет к большой погрешности в 
вычислениях.

Учитывая объем имеющейся информации и вид Объекта оценки оценщику не 
предоставляется возможным определить затраты для применения к Объекту оценки затратным 
подходом.

10.2.1.2.Расчеты и пояснения к расчетам, обеспечивающие проверяемость выводов и
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результатов, указанных или полученных оценщиком в рамках затратного 
подхода

В силу выше указанных причин расчет стоимости Объекта оценки затратным подходом не 
произведен.

10.2.2. Сравнительный подход

Сравнительный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на 
сравнении объекта оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами).

Сравнительный подход основан на принципах ценового равновесия и замещения (п. 4 ФСО
V)

Рассматривая возможность и целесообразность применения сравнительного подхода, 
оценщику необходимо учитывать объем и качество информации о сделках с объектами, 
аналогичными объекту оценки, в частности:

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

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

3) актуальность рыночной ценовой информации (значимость сравнительного подхода тем 
выше, чем меньше удалены во времени сделки с аналогами от даты оценки и чем стабильнее 
рыночные условия были в этом интервале времени);

4) степень сопоставимости аналогов с объектом оценки (значимость сравнительного 
подхода тем выше, чем ближе аналоги по своим существенным характеристикам к объекту оценки 
и чем меньше корректировок требуется вносить в цены аналогов).

10.2.2.1.Обоснование выбора примененных оценщиком методов оценки в рамках 
сравнительного подхода

На дату оценки имеется информация о ценах предложений по реализации имущества, 
аналогичного оцениваемому. Таким образом, сравнительный подход в рамках настоящей оценки 
применяется.

10.2.2.2,Расчеты и пояснения к расчетам, обеспечивающие проверяемость выводов и 
результатов, указанных или полученных оценщиком в рамках 
сравнительного подхода

Сравнительный подход — основывается на прямом сравнении оцениваемого объекта с 
другими объектами недвижимости, которые были проданы или включены в реестр на продажу.

В рамках сравнительного подхода, метод сравнения продаж наиболее действенен для 
объектов недвижимости, по которым имеется достаточное количество информации о недавних 
сделках купли-продажи. Если такая недвижимость на рынке продаж отсутствует, метод сравнения 
продаж не применим. Любое отличие условий продажи сравниваемого объекта от типичных 
рыночных условий на дату оценки должно быть учтено при анализе. Поэтому при применении 
метода сравнения продаж необходимы достоверность и полнота информации.

Стоимость, полученная в рамках сравнительного подхода —  это прогнозный показатель. 
Она указывает ту денежную сумму, которую, вероятно, заплатит покупатель за данный Объект 
оценки при соблюдении определенных условий. В этой связи понятие стоимости необходимо 
отличать от понятия цены и издержек (затрат). Цена — это фактический показатель. Она 
указывает сумму, которая была заплачена за аналогичный Объект оценки в результате 
состоявшейся сделки при конкретных обстоятельствах. Издержки (затраты) —  это сумма 
денежных средств, которая требуется для создания данного Объекта оценки либо его
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приобретения. Издержки влияют на рыночную стоимость, однако однозначно ее не определяют.
Сравнительный подход используется при определении рыночной стоимости Объекта 

оценки исходя из данных о недавно совершенных сделках с аналогичным объектом или цена 
предложения по купли-продажи, оформленная в порядке публичной оферты (с учетом модельного 
торга с продавцом). Данный подход базируется на принципе замещения, согласно которому 
рациональный инвестор не заплатит за данный объект больше, чем стоимость доступного к 
покупке аналогичного объекта, обладающего такой же полезностью, что и данный объект. 
Поэтому цена продажи аналогичных объектов служит исходной (базовой) информацией для 
расчета стоимости Объекта оценки.

Данный подход включает сбор данных о рынке продаж и предложений по объектам 
недвижимости, сходным с оцениваемыми. Цены на объекты-аналоги затем корректируются с 
учетом параметров, по которым объекты отличаются друг от друга.

После корректировки цен объектов-аналогов, итоговая величина (в рамках сравнительного 
подхода) имеет важное значение в согласовании результатов, полученных другими подходами к 
оценке.

ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, В 
РАМКАХ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА

Определение стоимости недвижимости методом сравнения продаж производится в 
следующей последовательности:

1. Выбор и установление цены объектов-аналогов;
2. Выбор элементов и единиц сравнения и проведение сравнительного анализа;
3. Расчет корректировок для каждого объекта-аналога по элементам сравнения;
4. Корректировка значений единицы сравнения для объектов-аналогов по каждому 

элементу сравнения, расчет откорректированной стоимости.
Для оценки стоимости используются данные риэлтерских компаний, как собственные, так и 

опубликованные в рекламно-информационных изданиях, подтверждающие цены, существующие 
на дату оценки,

В целях настоящей оценки подобраны объекты-аналоги, наиболее сопоставимые с 
Объектом оценки, не требующие значительных корректировок.

К каждому аналогу приводится его краткая характеристика, описание месторасположения и 
источник информации, т.е. необходимый минимум сведений, позволяющий уточнить данные или 
провести их проверку.

ВЫБОР ОБЪЕКТОВ-АНАЛОГОВ

Применение сравнительного подхода для оценки рыночной стоимости арендной ставки 
имущества требует наличия достаточного количества сведений о сделках с имуществом, 
аналогичным оцениваемым.

Применительно к настоящей оценке на дату оценки указанное условие выполняется. 
Проведенный анализ информации веб-сайтов агентств недвижимости позволил выявить 
информацию об имуществе, аналогичном оцениваемому.

Объект оценки относится к сегменту встроенных нежилых помещений коммерческого 
(офис но-торга во го, свободного) назначения. Для анализа фактических данных о ценах сделок и 
(или) предложений из сегмента рынка, к которому относится Объект оценки, был отобран 
перечень объектов, представленных на сайтах недвижимости https://hmao.cian.ru/, 
https://www.avito.ru/ и др.

Главной задачей Оценщика является выявление реальных цен, существующих на рынке 
объектов коммерческого (офисно-торгового, свободного) назначения, на дату оценки -  18 октября
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2023 г. во исполнение тенденций, сложившихся на дату оценки, в том случае, когда такая 
информация соответствует сложившимся ожиданиям рынка на дату оценки. Поэтому были 
проанализированы предложения за 2022-2023 год, но не позднее даты оценки — 18 октября 2023 г.

Анализ рынка объектов, аналогичных оцениваемому, произведен в непосредственной 
близости к местонахождению оцениваемого объекта. Территория анализа приведена на рисунке 
ЮЛ. настоящего отчета об оценке.

о

Рисунок 10.1. Территория анализа рынка объектов, аналогичных оцениваемому

Таблица 10.1. Выбор объектов-аналогов и сравнение их с Объектом оценки

Характеристика Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3
I Наименование объекта Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение
1 Состав передаваемых 

прав Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности

Назначение
(использование)

объекта
Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение

Условия
финансирования Типичные Типичные Типичные Типичные |

Условия продажи 
(предложения) Типичные Типичные Типичные Типичные

Условия рынка Цена предложения, торг Цена предложения, торг Цена предложения, торг Цена предложения, торг
Период предложения / 

дата оценки4
Цата оценки — 18 октября. 

2023 г. 12.10.2023 г. 12.10.2023 г. 11.10.2023 г.

Местоположение

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

Мечникова, д. 9

Ханты-Мансийский 
автономный округ- 
Югра, г. Сургут, ул. 
Привокзальная, 18/2

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

Крылова, 41/1

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

Есенина, 6 |
I Расположение 

относительно «красной 
1 линии»

На первой линии Внутри квартала Внутри квартала На первой линии

1 Тип объекта Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение 1
| Этаж 1 1 1 1

Состояние отделки Не требует ремонта, 
среднее состояние

Не требует ремонта, 
среднее состояние

Не требует ремонта, 
среднее состояние

Не требует ремонта, 
среднее состояние

1 Физическое состояние 
| здания Удовлетво рительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное

О б ъ е к т ы - а н а л о г о  д е й с т в и т е л ь н ы  н а  д а т у  о ц е н к и
48



■■ ■ “ ООО «ЦЕНТР ЭКОНОМИЧЕСКОГО СОДЕЙСТВИЯ»

I Наличие отдельного 
входа Имеется Имеется Имеется Имеется

I Площадь, кв. м 49,60 117,00 53,80 101,60
Рыночная стоимость с 

учетом НДС (20%), 
рублей

- 9 360 000 4 500 000 8 241 081

Рыночная стоимость с 
учетом НДС (20%) за I 

кв. м, рублей
- 80 000 S3 643 81 113

Источник информации -

https://www.avito.ru/surg 
ut/kommercheskay a_n е d 
vizhimost/svobodnogo_n 
aznacheniya 117 m 210 

5990533

https://www.avito.ru/surg 
ut/kommercheskaya_ned 
vizhimost/prodam_pome 
sc he n ie_s vobo d n о go_naz 
nacheniya 53.8 m 2125 

077155

https://www.avito.ru/surg 
ut/kommercheskaya_ned 
vizhimost/svobod nogo_n 
aznacheniya 101.6 m 2 

956871289

ВЫБОР ЭЛЕМЕНТОВ И ЕДИНИЦ СРАВНЕНИЯ

Единицы сравнения -  некоторые общие для всех объектов удельные или абсолютные, 
физические или экономические единицы измерения стоимости или арендной ставки, 
сопоставляемые и подвергаемые корректировке.

В качестве единиц сравнения используются типичные для рынка оцениваемого объекта 
удельные показатели, такие как цена за единицу площади или единицу объема, отношение цены к 
величине чистого дохода и другие. По каждому объекту-аналогу может быть, по обоснованию 
оценщика, выбрано несколько единиц сравнения.

В качестве единицы сравнения может выступать:
-  цена за единицу общей (полезной, арендной) площади строения (кв. м);
-  цена за единицу объема строения;
-  цена за квартиру или комнату, помещение;
-  цена за один элемент объекта, приносящий доход (посадочное место в ресторане или 

театре, место или номер в гостинице, прочее);
-  одно парковочное или машиноместо и т.д.
За единицу сравнения стоимости выбрана стоимость 1 кв. м нежилого помещения.
Элементами сравнения называют характеристики объектов недвижимости и сделок, 

которые вызывают изменения цен на недвижимость.
К рассмотрению можно принимать объекты, конкурентоспособные с точки зрения типично 

информированного покупателя. Это означает, что сделка была честной, обе стороны имели 
соответствующую информацию и поступали экономически целесообразно, условия 
финансирования были нормальными рыночными. Для определения элементов, от которых зависит 
стоимость, необходим подробный анализ рыночных условий.

Корректировка цен аналогов выполняется по выбранным единицам сравнения, принимая во 
внимание выявленные при анализе рынка основные ценообразующие факторы (элементы 
сравнения).

Среди элементов сравнения анализируются, в том числе, следующие:
-  состав передаваемых прав на объект недвижимости;
-  условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки;
-  условия продажи (предложения), в том числе, различия между ценами 

предложения/спроса и сделок и компонентами стоимости, не связанными с недвижимостью;
-  условия рынка (изменения за период между датами сделки и оценки);
-  характеристики местоположения объекта;
-  физические характеристики объекта;
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— экономические характеристики использования объекта.
При этом корректировки вводятся по тем элементам сравнения, различия которых 

определяют различие цен сравниваемых объектов.

Цена сделки определяется составом имущественных прав. Сравнение можно проводить 
только при передаче одинаковых прав по объекту и его аналогам.

Передаваемые права Объекта оценки и объектов-аналогав сопоставимы. Различий по 
данному элементу сравнения не выявлено, следовательно, влияние данного фактора на итоговые 
результаты оценки исключено. Корректировки составят 1,00.

Стремление участников сделки получить максимальную выгоду порождает различные 
варианты расчетов, которые в свою очередь влияют на стоимость объекта. Расчет корректировки 
на условия финансирования зависит от сущности финансовых договоренностей, при этом 
зачастую корректировки на условия предложения и на условия финансирования объединяются.

Условия финансирования Объекта оценки и объектов-аналогов сопоставимы. Различий по 
данному элементу сравнения не выявлено, следовательно, влияние данного фактора на итоговые 
результаты оценки исключено. Корректировки составят 1,00.

Корректировка на условия предложения обычно выявляется на основе анализа 
взаимоотношений покупателя и продавца. Как правило, условия предложения существенно 
влияют на цену сделки. Она может быть заключена по цене ниже рыночной, если продавцу 
требуются наличные денежные средства. Финансовые, корпоративные или родственные связи 
могут также оказывать влияние на цену объекта недвижимости.

Условия предложения Объекта оценки и объектов-аналогов сопоставимы. Различий по 
данному элементу сравнения не выявлено, следовательно, влияние данного фактора на итоговые 
результаты оценки исключено. Корректировки составят 1,00.

Цены объектов-аналогов являются ценами предложения. Реальные цены, по которым 
заключаются договора, как правило, ниже цен предложения, ввиду этого требуется вводить 
корректировку на уторгование.

Характеристика рынка, в частности скидки на торг, территориальные корректирующие 
коэффициенты и некоторые прочие корректировки, зависят от активности соответствующего 
сегмента рынка.

Под активным рынком понимается рынок, характеризующийся высоким уровнем торговой 
активности, небольшим разбросом цен на подобные объекты недвижимости, присутствием на 
рынке достаточного количества продавцов и покупателей, конкуренцией и достаточно большим 
объемом совершаемых сделок.

Под неактивным рынком понимается рынок, характеризующийся низким уровнем торговой 
активности, большим разбросом цен на подобные объекты недвижимости, ограниченным 
количеством продавцов и покупателей, редкими сделками.

В рамках настоящего отчета об оценке для расчетов целесообразно использовать 
коэффициенты на уторгование для активного рынка.

ВВЕДЕНИЕ И ОБОСНОВАНИЕ КОРРЕКТИРОВОК

Передаваемые права

Условия финансирования

Условия предложения

Условия рынка (сделка/предложение)
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Таблица 10.2. Коэффициенты для корректировки на уторгование, %

Класс объектов
Активный рынок

Среднее
значение Доверительный интервал

Цены предложений объектов
Высококлассные офисы (Офисы классов А, В) 7,5 7,0 8,0

Офисные объекты класса С и ниже 9,6 9,1 10,2
Торговые центры (ТЦ, ТК, ТРК) и помещения в них 7,5 6,9 8,1

Стрит-ритейл 9,0 8,4 9,6
Объекты свободного назначения 10,0 9,5 10,5

Недвижимость, предназначенная для ведения определенного вида бизнеса 11,5 10,7 12,3
^ « С п р а в о ч н и к  о ц е н щ и к а  н е д в и ж и м о с т и -2 0 2 1 . О ф и с н о -т о р г о в а я  н е д в и ж и м о с т ь  и с х о д н ы е  т и п ы  о б ъ е к т о в .  К о р р е к т и р у ю щ и е  
к о э ф ф и ц и е н т ы  и  с к и д к и  д л я  с р а в н и т е л ь н о г о  п о д х о д а .  П о л н а я  в е р с и я »  (П р и в о л ж с к и й  ц е н т р  м е т о д и ч е с к о г о  и  и н ф о р м а ц и о н н о г о  

о б е с п е ч е н и я  о ц е н к и , г .  Н и ж н и й  Н о в г о р о д , 2 0 2 1  г .,  с ш р . 4 1 2 ) .

Цены объектов-аналогов являются ценами предложения. Реальные цены, по которым 
заключаются договора, как правило, ниже цен предложения, ввиду этого требуется вводить 
корректировку на торг. В рамках настоящего отчета об оценке скидка на уторгование для объектов 
свободного назначения принята в размере среднего значения -  10,0%. Корректировки составят 
0,900.

Фактор времени предложения

Под корректировкой цен на фактор времени предложения понимается корректировка цен 
на время. На рынке цены с течением времени изменяются. Причиной этого могут быть 
инфляционные или дефляционные процессы в экономике. Изменение цен может произойти в 
результате принятия новых законов, налоговых норм, а так же в связи с колебанием спроса и 
предложения на недвижимость в целом или ее отдельные типы.

Корректировка на дату заключения сделки вносится в том случае, если аналоги 
выставлялись на рынок раньше или позже даты оценки объекта, при этом принято корректировать 
только те объекты-аналоги, дата которых отличается от даты проведения оценки на значительный 
срок, в течение которого ситуация на рынке недвижимости изменилась.

Таблица 10.3. Коэффициенты для корректировки на время предложения

Объекты недвижимости Нижняя
граница

Верхняя
граница

Среднее I 
значение [

Объекты общественного назначения ...........

Административные (офисные) помещения и здания 5 14 9
Коммунально-бытовые здания и помещения 6 15 10

Лабораторные и научно-исследовательских учреждений здания и помещения 8 17 12(капитальные здания, все коммуникации)
Торговые и развлекательные здания и помещения (капитальные) 4 11 7

Общественного питания (здания и помещения кафе, столовых, ресторанов) 4 12 8
Гостиницы, отели (капитальные здания) в городской застройке 5 15 9

Придорожные гостиницы, мотели 4 11 7
Базы отдыха, санатории 5 14 9 1

Автосалоны (капитальные здания) 6 13 9
Автосервисные и авторемонтные здания и помещения 4 9 6 1

* С т а т р и е л т . К о р р е к т и р о в к и  р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  к о м м е р ч е с к и х  з д а н и й  и  п о м е щ е н и й :  С р о к и  л и к в и д н о с т и  о б ъ е к т о в  
к о м м е р ч е с к о й  н е д в и ж и м о с т и  н а  0 1 .1 0 .2 0 2 3  г . (h t t p s : / / s i a ln e l t .n i / s ta t i s i i k a - r y n k a / s ta i i s t i k a - n a - 0 1 - 1 0 - 2 0 2 3 g /k o r r e k t ir o v k i-

k o m m e r c h e s k o j-n e d v i z h im o s t i /3 2 5 4 - s r o k i - l ik v id n o s t i - o b - e k to v - k o m m e r c h e s k o j - n e c iv i z h im o s l i - n a - 0 1 - 1 0 - 2 0 2 3 - g o d a )

Срок экспозиции объектов, аналогичных оцениваемому, варьируется от 5 до 14 месяцев. 
Информация об объектах-аналогах входит в допустимые значения срока экспозиции. Различий по 
данному элементу сравнения не выявлено, следовательно, влияние данного фактора на итоговые 
результаты оценки исключено. Корректировки составят 1,00.
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Местоположение

Местоположение оказывает решающее влияние на стоимость недвижимости. Это 
интегральная характеристика, включающая в себя удаленность от центра, престижность, 
транспортную доступность, особенности ландшафта и ближайшего окружения (застройки). 
Пространственно-территориальные координаты размещения того или иного объекта 
недвижимости при определении его стоимости трансформируются в рентную составляющую 
стоимости.

Таблица 10.4. Коэффициенты для корректировки на местонахождение в пределах города

Наименование коэффициента Среднее
значение Доверительный интервал В

1 Удельная цена |
I Культурный и исторический центр 1,00 1,00 ТОО I
I Центры административных районов города, зоны точечной застройки 0,89 0,88 0,89
| Спальные микрорайоны современной высотной застройки, жилые кварталы 0,81 0,80 0,82

Спальные микрорайоны среднеэтажной застройки 0,74 0,72 0,75
Окраины городов, промзоны 0,62 0,60 0,64

Районы крупных автомагистралей города 0,73 0,72 0,75 1
^ « С п р а в о ч н и к  о ц е н щ и к а  н е д в и ж и м о с т и -2 0 2 1 . О ф и с н о -т о р г о в а я  н е д в и ж и м о с т ь  и  с х о д н ы е  т и п ы  о б ъ е к т о в .  К о р р е к т и р у ю щ и е  
к о э ф ф и ц и е н т ы  и  с к и д к и  д л я  с р а в н и т е л ь н о г о  п о д х о д а . П о л н а я  в е р с и я »  (П р и в о л ж с к и и  ц е н т р  м е т о д и ч е с к о г о  и  и н ф о р м а ц и о н н о г о  
о б е с п е ч е н и я  о ц е н к и , г .  Н и ж н и й  Н о в г о р о д ,  2 0 2 1  г .,  с т р . 1 3 9 ).

Местоположение оцениваемых объектов относится к категории «Спальные микрорайоны 
среднеэтажной застройки». Местоположение объектов-аналогов относится к категории «Спальные 
микрорайоны среднеэтажной застройки». Различий по данному элементу сравнения не выявлено, 
следовательно, влияние данного фактора на итоговые результаты оценки исключено. 
Корректировки составят 1,00.

Расположение относительно «красной линии»

Стоимость объектов недвижимости офисно-торгового назначения зависит от расположения 
относительно «красной линии». Стоимость объектов, расположенных на «красной линии», 
обычно, выше стоимости помещений, расположенных внутри квартально.

Таблица 10.5. Коэффициенты для корректировки па расположение относительно «красной линии»

Наименование коэффициента Среднее
значение Доверительный интервал

Удельная цена
Отношение удельной цены офисного объекта, расположенного внутри квартала, к 

| удельной цене такого же офисного объекта, расположенного на «красной линии» 0,87 0,83 0,91

* « С п р а в о ч н и к  о ц е н щ и к а  н е д в и ж и м о с т и -2 0 2 1 .  О ф и с н о -т о р г о в а я  н е д в и ж и м о с т ь  и  с х о д н ы е  т и п ы  о б ъ е к т о в .  К о р р е к т и р у ю щ и е  
к о э ф ф и ц и е н т ы  и  с к и д к и  д л я  с р а в н и т е л ь н о г о  п о д х о д а . П о л н а я  в е р с и я »  (П р и в о л ж с к и й  ц е н т р  м е т о д и ч е с к о г о  и  и н ф о р л ш ц и о н н о го  
о б е с п е ч е н и я  о ц е н к и , г .  Н и ж н и й  Н о в г о р о д .  2 0 2 1  г .,  с т р . 1 6 1 ).

Объект оценки расположен на первой линии. Объекты-аналоги № 1 и № 2 расположены 
внутри квартала, поэтому для них корректировки составят 1,15 (1,00/0,87). Объект-аналог № 3 
расположен на первой линии, поэтому для него корректировка составит 1,00.

Тип объекта

Объекты-аналоги должны соответствовать тому же типу объектов недвижимости, что и 
Объект оценки. Например, если необходимо определить стоимость нежилого помещения, то и в 
качестве аналогов необходимо подбирать объекты соответствующего типа. На оценку рыночной 
стоимости недвижимости также влияет такой фактор как тип здания, т.е. отдельно стоящее здание 
либо встроенное помещение. Если Объект оценки отличен от объектов-аналогов, есть 
необходимость внесения соответствующих корректировок.
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Таблица 10.6. Коэффициенты для корректировки на тип объекта

Наименование коэффициента Среднее
значение Доверительный интервал

Удельная цена
I Отношение удельной цены встроенного помещения к удельной цене такого же 
| отдельно стоящего объекта с земельным участком в пределах площади застройки 0,90 0,89 0,91

*«Справочник оценщика недвижимости-2021. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 
коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Полная версия» (Приволжский центр методического и информационного 
обеспечения оценки, г. Нижний Новгород, 2021 г,, стр. 301).

Объект оценки — встроенное помещение. Объекты-аналоги — встроенные помещения. 
Различий по данному элементу сравнения не выявлено, следовательно, влияние данного фактора 
на итоговые результаты оценки исключено. Корректировки составят 1,00.

Н а з н а ч е н и е .  И с п о л ь з о в а н и е

При выборе объектов сравнения следует отказываться от тех, которые после сделки 
используются не так, как Объект оценки. Например, спортивный зал после реализации 
используется как крытая автостоянка. В этом случае цена предложения может быть выше, чем 
цена предложения спортивного комплекса. Для определения возможного использования Объекта 
оценки следует опираться на нормы местного зонирования. Если два объекта находятся в разных 
зонах, исключающих их одинаковое использование, они не могут рассматриваться как сравнимые.

Различий по данному элементу сравнения не выявлено, следовательно, влияние данного 
фактора на итоговые результаты оценки исключено. Корректировки составят 1,00.

Э т а ж

Одним из факторов, влияющих на стоимость производственно-складской недвижимости, 
является этаж расположения. Это связано с тем, что наземная часть зданий является 
предпочтительной с точки зрения доступа во внутренние помещения для по груз ки/раз грузки, и, 
как следствие, стоимость помещений, расположенных на наземной части, больше, чем стоимость 
аналогичных помещений в подземной части.

Таблица 10.7. Коэффициенты для корректировки на этажное расположение

Наименование коэффициента Среднее
значение Доверительный интервал

Удельная цена [
Отношение удельной цены объекта на 2 этаже и выше к удельной цене такого же

объекта на 1 этаже 0,95 0,94 0,96

Отношение удельной цены объекта в цоколе к удельной цене такого же объекта на
I этаже 0,75 0,68 0,82

Отношение удельной цены объекта в подвале к удельной цене такого же объекта
на 1 этаже 0,71 0,68 0,74

^«Справочник оценщика недвижимости-2021. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 
коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Полная версия» (Приволжский центр методического и информационного 
обеспечения оценки, г. Нижний Новгород, 2021 г., стр. 323).

Оцениваемые объекты расположены на первом этаже. Объекты-аналоги расположены на 
первых этажах. Различий по данному элементу сравнения не выявлено, следовательно, влияние 
данного фактора на итоговые результаты оценки исключено. Корректировки составят 1,00.

С о с т о я н и е  о т д е л к и

На стоимость оказывает влияние состояние отделки, а именно: объект без ремонта; объект, 
требующий косметического ремонта; объект со стандартным ремонтом; объект с ремонтом 
«люкс».
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Таблица 10.8. Коэффициенты для корректировки на состояние отделки

1 Аналог |

Состояние отделки объектов 
недвижимости

комфортный 
ремонт (отделка 

«премиум»)

типовой ремонт 
(отделка 

«стандарт»)

требует
косметического

ремонта

требует 
капитального 
ремонта (без 

отделки)
комфортный 

ремонт (отделка 
«премиум»)

1,00 1,19 1,33 1,50

Объект оценки

типовой ремонт 
(отделка 

«стандарт»)
0,84 1,00 1,12 1,26

требует
косметического

ремонта
0,75 0,90 1,00 1,13

требует 
капитального 
ремонта (без 

отделки)

0,67 0,79 0,89 о о

*«Справочник оценщика недвижи.иости-2021, Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирую///ие 
коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Полная версия» (Приволжский центр методического и информационного 
обеспечения оценки, г. Нижний Новгород, 2021 г., стр. 384).

В ходе визуального осмотра установлено, что состояние отделки оцениваемых объектов — 
не требует ремонта, среднее состояние. В ходе изучения информации в объявлениях объектов- 
аналогов и приложенных к объявлениям фотографий установлено, что состояние отделки 
объектов-аналогов -  не требует ремонта, среднее состояние. Различий по данному элементу 
сравнения не выявлено, следовательно, влияние данного фактора на итоговые результаты оценки 
исключено. Корректировки составят 1,00.

Ф и з и ч е с к и й  и з н о с

Критерием оценки физического (технического) состояния здания в целом и его 
конструктивных элементов, и инженерного оборудования является физический износ. Физический 
износ — это частичная или полная потеря элементами здания своих первоначальных технических и 
эксплуатационных качеств. Многие факторы влияют на время достижения зданием предельно
допустимого физического износа, при котором дальнейшая эксплуатация здания практически 
невозможна. Основными из них являются: качество применяемых строительных материалов; 
периодичность и качество проводимых ремонтных работ; качество технической эксплуатации; 
качество конструктивных решений при капитальном ремонте; период неиспользования здания.

Таблица 10.9. Характеристика физического износа

Физический износ,
%

Оценка технического 
состояния Характеристика состояния

0 20 Хорошее
Повреждений и деформаций нет. Имеются отдельные, устраняемые при текущем 

ремонте, мелкие дефекты, не влияющие на эксплуатацию конструктивного
элемента.

21 40 Удовлетворительное
Конструктивные элементы в целом пригодны для эксплуатации, но требуют 

некоторого капитального ремонта, который наиболее целесообразен именно на
данной стадии

41 60 Неудовлетворительное Эксплуатация конструктивных элементов возможна лишь при условии 
значительного капитального ремонта

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

конструктивного элемента

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

* Методика определения физического износа гражданских зданий, утверждена приказом по Министерству коммунального
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хозяйства РСФСР от 27. 10.1970 г. Лг° 404.
В результате изучения предоставленной Заказчиком документации и визуального осмотра 

определено, что конструктивные элементы в целом пригодны для эксплуатации, но требуют 
некоторого капитального ремонта, который наиболее целесообразен именно на данной стадии. 
Данное описание соответствует удовлетворительному состоянию. Физический износ определен в 
размере среднего значения диапазона удовлетворительного состояния (21% - 40%) -  31%.

Состояние объектов-аналогов было изучено по информации в объявлениях. Объекты- 
аналоги в удовлетворительном состоянии. Различий по данному элементу сравнения не выявлено, 
следовательно, влияние данного фактора на итоговые результаты оценки исключено. 
Корректировки составят 1,00.

Н а л и ч и е  о т д е л ь н о г о  в х о д а

Как правило, стоимость объектов офисно-торгового назначения зависит от наличия 
отдельного входа. Стоимость объектов с отдельным входом с улицы обычно выше стоимости 
помещений без отдельного входа.

Таблица 10.10. Коэффициенты для корректировки на наличие отдельного входа

Наименование коэффициента Среднее
значение Доверительный интервал

Удельная цена
Отношение удельной цены объекта без отдельного входа к удельной цене такого 

| же объекта с отдельным входом 0,93 0,92 0,94

*«Справочник оценщика недвижимости-2021. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 
коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Полная версия» (Приволжский центр методического и информационного 
обеспечения оценки, г. Нижний Новгород, 2021 г., стр. 340).

У Объекта оценки имеется отдельный вход. У объектов-аналогов имеется отдельный вход. 
Различий по данному элементу сравнения не выявлено, следовательно, влияние данного фактора 
на итоговые результаты оценки исключено. Корректировки составят 1,00.

П л о щ а д ь  п о м е щ е н и я

Введение поправки основано на предположении, что чем дороже объект, тем ниже его 
покупательная возможность. Т.е. чем больше масштаб (размеры) Объекта оценки, тем он дороже и 
тем меньше спрос на него. Следствием этого является необходимость внесения к стоимости 
дорогих объектов поправки на низкую ликвидность, понижающей стоимость 1 м2 площади (1 м3 
объема) у объектов большего масштаба по сравнению с меньшими объектами.

Таблица 10.11. Коэффициенты для корректировки на площадь

Общая площадь, кв. м Объект-аналог
<125 125-300 300-750 750-1 500 >1 500

Объект оценки

< 125 1,00 1,14 1,20 1,55 2,00
125-300 0,88 1,00 1,05 1,36 1,76
300-750 0,83 0,95 1,00 1,29 1,67

750-1 500 0,64 0,73 0,77 1,00 1,29
>1 500 0,50 0,57 0,60 0,78 1,00 I

Справочник оценщика недвижимости-2021. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 
коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Полная версия» (Приволжский центр методического и информационного 
обеспечения оценки, г. Нижний Новгород, 2021 г., стр. 282).

Площади оцениваемых объектов находятся в диапазоне значений «< 125 кв. м». Площади 
объектов-аналога в находятся в диапазоне значений «< 125 кв. м». Различий по данному элементу 
сравнения не выявлено, следовательно, влияние данного фактора на итоговые результаты оценки 
исключено. Корректировки составят 1,00.
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Веса для расчета средневзвешенного значения рассчитываются нормированием к единице 
общего количества сделанных корректировок, причем стоимости, полученной при помощи 
наименьшего количества корректировок, соответствует наибольший вес, и наоборот, стоимости, 
полученной наибольшем количестве корректировок, соответствует наименьший вес. Расчет 
весовых коэффициентов при согласовании результатов, после корректировок каждого аналога 
производится по формуле:

к = ________________ ( N + i ) / ^ , ..l+i)_________________
(|̂ Л I + 1) /(l l̂ | + 1) + ( \ S A | + 1) /(1̂ 2 I + 1) + ... + ( \ S A | + 1) /(|S„ | + 1)

К -  искомый весовой коэффициент; п -номер аналога; S A - сумма корректировок по всем 
аналогам; S h л  - сумма корректировок аналога, для которого производится расчет; - сумма 
корректировок 1-го аналога; S 2 -  сумма корректировок 2-го аналога; S n - сумма корректировок li

ra аналога.
Данную формулу можно упростить, умножив числитель и знаменатель на 1/dSj + l ) , в 

результате получим:

ООО «ЦЕНТР ЭКОНОМИЧЕСКОГО СОДЕЙСТВИЯ»

к = __________ 1/(К ,1+1)__________
+ 1) + 1/(|5'2| + 1) + ... + 1/(|б,„| + 1)

Известно также, что величины корректировок могут быть как положительные, так и 
отрицательные, поэтому параметр S берется по модулю, так как значения корректировок, 
например -1 и +1 равнозначны. В случае, когда сумма корректировок (S) равна нулю, в формулу 
введен минимальный параметр 1, который дает определять вес при нулевых значениях сумм 
корректировок и избежать математической ошибки деления на ноль.

Таблица 10.12. Расчет рыночной стоимости Объекта оценки

Показатели Объект
оценки

Объект- 
аналог № 1

Объект- 
аналог № 2

Объект- 
аналог № 3

Оцениваемая площадь, кв. м 49,60 117,00 53,80 101,60
Рыночная стоимость, рублей - 9 360 000 4 500 000 8 241 081

Рыночная стоимость за 1 кв. м, рублей - 80 000 83 643 81 113
Корректировка на состав передаваемых прав - 1,00 1,00 1,00

Рыночная стоимость после корректировки, руб./кв. м - 80 000 83 643 81 113
Корректировка на уторгование - 0,900 0,900 0,900

Рыночная стоимость после корректировки, руб./кв, м - 72 000 75 279 73 002
Корректировка на условия финансирования - 1,00 1,00 1,00

Рыночная стоимость после корректировки, руб./кв. м - 72 000 75 279 73 002
Корректировка на условия предложения - 1,00 1,00 1,00

Рыночная стоимость после корректировки, руб./кв. м - 72 000 75 279 73 002
Корректировка на период предложения - 1,00 1,00 1,00

Рыночная стоимость после корректировки, руб./кв. м - 72 000 75 279 73 002
Корректировка на местоположение - 1,00 1,00 1,00

Рыночная стоимость после корректировки, руб./кв, м - 72 000 75 279 73 002
Корректировка на расположение относительно красной линии - 1,15 1,15 1,00

Рыночная стоимость после корректировки, руб./кв. м - 82 800 86 571 73 002
Корректировка на тип недвижимости - 1,00 1,00 1,00

Рыночная стоимость после корректировки, руб./кв. м - 82 800 86 571 73 002
Корректировка на назначение - 1,00 1,00 1,00

Рыночная стоимость после корректировки, руб./кв. м - 82 800 86 571 73 002
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Корректировка на этаж _ 1,00 1,00 1,00
Рыночная стоимость после корректировки, руб./кв. м - 82 800 86 571 73 002

Корректировка на состояние отделки - 1,00 1,00 1,00
Рыночная стоимость после корректировки, руб./кв. м - 82 800 86 571 73 002

Корректировка на физический износ - 1,00 1,00 1,00
Рыночная стоимость после корректировки, руб./кв. м - 82 800 86 571 73 002

Корректировка на площадь - 1,00 1,00 1,00
Рыночная стоимость после корректировки, руб./кв. м - 82 800 86 571 73 002

Сумма корректировок по аналогам - 25,0000 25,0000 10,0000
Нормированный удельный вес корректировок аналога - 0,0400 0,0400 0,1000

Сумма нормированных удельных весов - 0,1800
Весовой коэффициент - 0,2222 0,2222 0,5556
Взвешенная стоимость - 18 398 19 236 40 560

Рыночная стоимость с учетом всех корректировок с учетом НДС 
(20%), руб./кв. м 78 194

Итоговая рыночная стоимость Объекта оценки с учетом НДС 
(20%), рублей 3 878 422

Таблица 10.13. Обоснование весомых коэффициентов

Объекты-аналоги Объект-аналог № 1 Объект-аналог Да 2 Объект-аналог № 3 I
Рыночная стоимость с учетом НДС (20%), руб./ кв. м 82 800 86 571 73 002 I

Средняя величина (математическое ожидание), руб. кв. м 80 791 I
Среднеквадратическое отклонение, руб./кв. м 7 004

Коэффициент вариации, % 9
Пороговое значение, % <30

Вывод: Выборка однородна I

Рыночная стоимость Объекта оценки - Помещение, кадастровый номер 
86:10:0000000:14205, назначение: нежилое, площадь 49,6 кв. м, этаж № 1, адрес
(местонахождение) объекта: Ханты-Мансийский автономный округ-Югра, г. Сургут, ул. 
Мечникова, д. 9, определенная сравнительным подходом, с учетом ограничительных условий и 
сделанных допущений на дату оценки с учетом НДС (20%) составила:

3 878 422

(Три миллиона восемьсот семьдесят восемь тысяч четыреста двадцать два) рубля 
10.2.3. Доходный подход

Доходный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на 
определении текущей стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от использования 
объекта оценки. Доходный подход основан на принципе ожидания выгод (п. 11 ФСО V).

Рассматривая возможность и целесообразность применения доходного подхода, оценщику 
необходимо учитывать:

1) способность объекта приносить доход (значимость доходного подхода выше, если 
получение дохода от использования объекта соответствует целям приобретения объекта 
участниками рынка);

2) степень неопределенности будущих доходов (значимость доходного подхода тем ниже, 
чем выше неопределенность, связанная с суммами и сроками поступления будущих доходов от 
использования объекта).

10.2.3.1.Обоснование выбора примененных оценщиком методов оценки в рамках 
доходного подхода

Существует два способа определения стоимости имущества в рамках доходного подхода:

57



ООО «ЦЕНТР ЭКОНОМИЧЕСКОГО СОДЕЙСТВИЯ»

- первый способ — определить доход от сдачи в аренду оцениваемого имущества, затем с 
помощью метода дисконтирования доходов или метода капитализации определяется стоимость 
оцениваемого имущества;

- второй способ — рассчитать чистый доход от функционирования приносящей доход 
системы (т.е. определить прогнозируемые денежные потоки предприятия), частью которой 
является оцениваемый объект. Затем методом остатка вычленяется часть дохода, которую можно 
отнести к оцениваемому объекту. Далее с помощью метода дисконтирования доходов или метода 
капитализации определяется стоимость оцениваемого имущества.

Поскольку не удалось найти информацию о возможном спросе на рынке аренды на 
аналогичное имущество, то применить первый способ для расчета стоимости оцениваемого 
имущества не представляется возможным.

Конструирование денежного потока, который мог бы генерировать Объект оценки 
самостоятельно без иных активов предприятия, не представляется возможным в связи со 
значительной долей субъективизма, неизбежно сопровождающей подобное конструирование, что 
неприемлемо с учетом назначения настоящей оценки.

10.2.3.2.Расчеты и пояснения к расчетам, обеспечивающие проверяемость выводов и 
результатов, указанных или полученных оценщиком в рамках доходного 
подхода

В силу вышеуказанных причин расчет стоимости Объекта оценки доходным подходом не 
произведен.
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11. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ

11.1. Описание процедуры согласования результатов расчетов, полученных с
применением различных подходов

Этап согласования результатов призван рассчитать согласованную рыночную стоимость 
Объекта оценки, с учетом достоинств и недостатков примененных подходов.

11.2. Обоснование выбора использованных весов, присваиваемых 
результатам, полученным при применении различных подходов к оценке, 

а также использовании разных методов в рамках применения каждого
подхода

В рамках настоящей оценки для определения рыночной стоимости Объекта оценки 
использовался сравнительный подход. В связи с тем, что в рамках данного подхода был собран 
достаточный массив данных и проведены соответствующие корректировки к аналогам, было 
принято решение присвоить использованному подходу удельный веса равный 1,00.

Таблица 11.1. Согласование результатов оценки

Подходы к оценке
Рыночная стоимость с 

учетом НДС (20%), 
рублей

Весовой
коэффициент

Взвешенная рыночная 
стоимость с учетом 
НДС (20%), рублей

Затратный подход Не применялся - Не применялся
Сравнительный подход 3 878 422 1,00 3 878 422

Доходный подход Не применялся - Не применялся
Согласованная рыночная стоимость с учетом НДС (20%). 

рублей 3 878 422

Согласованная рыночная стоимость с учетом НДС (20%) с 
учетом округления, рублей 3 878 000 |

11.3. Итоговое значение стоимости Объекта оценки
Итоговая величина рыночной стоимости Объекта оценки, полученная как итог 

обоснованного оценщиком обобщения результатов расчетом стоимости Объекта оценки, при 
использовании различных подходов к оценке, с учетом всех сделанных допущений, ограничений, 
с учетом округления на дату оценки составляет:

Таблица 11.2. Итоговые результаты оценки

Объект оценки Рыночная стоимость с 
учетом НДС (20%), рублей

Рыночная стоимость без 
учета НДС (20%), рублей

Помещение, кадастровый номер 86:10:0000000:14205, назначение: 
нежилое, площадь 49,6 кв. м, этаж Ха 1, адрес (местонахождение) 

объекта: Ханты-Мансийский автономный округ-Югра, г. Сургут, 
ул. Мечникова, д. 9

3 878 000,00
(Три миллиона восемьсот 
семьдесят восемь тысяч) 

рублей 00 копеек

3 231 666,67 
(Три миллиона двести 
тридцать одна тысяча 
шестьсот шестьдесят 

шесть) рублей 67 копеек

Н е о б х о д и м о  о т м е т и т ь ,  ч т о ,  с о г л а с н о  п . 3 0  Ф С О  №  7, с д е л а н н ы й  О ц е н щ и к о м  в ы в о д  о  

с т о и м о с т и  О б ъ е к т а  о ц е н к и  и  i f e u a ,  у с т а н о в л е н н а я  в  х о д е  р е а л ь н о й  с д е л к и ,  м о г у т  о т л и ч а т ь с я  

в в и д у  р а з л и ч н ы х  ф а к т о р о в , в о з н и к а ю щ и х  п о  п р и ч и н а м , н е  з а в и с я щ и м  о т  О ц е н щ и к а ,  к  к о т о р ы м  

о т н о с я т с я  о т к л о н е н и я  и с х о д н ы х  д а н н ы х ,  в о з н и к а ю г ц и х  и з - з а  н е т о ч н о с т и  с о б и р а е м о й  

и н ф о р м а ц и и ,  с о д е р ж а щ е й  л и ш ь  у с р е д н е н н ы е  з н а ч е н и я  п о к а з а т е л е й ,  и  о т к л о н е н и я  в  р а с ч е т а х  

с т о и м о с т и ,  в о з н и к а ю щ и х  в с л е д с т в и е  в ы п о л н е н и я  р я д а  м а т е м а т и ч е с к и х  и  л о г и ч е с к и х  о п е р а ц и й
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н а д  и с х о д н ы м и  д а н н ы м и .  В  р а ч к а х  н а с т о я щ е г о  О т ч е т а  с т а н д а р т н о е  о т к л о н е н и е  р е з у л ь т а т а  

о г ( е н к и ,  п р и н и м а е т с я  р а в н ы м  к о э ф ф и ц и е н т у  д е т е р м и н а ц и и  м о д е л и  р а с ч е т а  р ы н о ч н о й  

с т о и м о с т и .  Т а к  к а к  м о д е л и  с  к о э ф ф г щ и е н т о м  д е т е р м и н а ц и и  в ы ш е  7 0 %  п р и з н а ю т с я  

д о с т о в е р н ы м и ,  в о з м о ж н ы е  г р а н г щ ы  и н т е р в а л а ,  в  к о т о р о м  м о ж е т  н а х о д и т ь с я  с т о и м о с т ь  

О б ъ е к т а  о г ^ е н к и ,  с о с т а в л я ю т  ± 3 0 % .

Р ы н о ч н а я  с т о и м о с т ь ,  о п р е д е л е н н а я  в  о т ч е т е ,  я в л я е т с я  р е к о м е н д у е м о й  д л я  ц е л е й  

с о в е р ш е н и я  с д е л к и  в  т е ч е н и е  ш е с т и  м е с я г ^ е в  с  д а т ы  с о с т а в л е н и я  о т ч е т а  ( в  с о о т в е т с т в и и  с о  c m .  

1 2  №  1 3 5 - Ф З  о т  2 9 . 0 7 . 1 9 9 8  г . « О б  о ц е н о ч н о й  д е я т е л ь н о с т и  в  Р о с с и й с к о й  Ф е д е р а ц и и » ) .

Отчет составил оценщик
Дата составления отчета: 18 октября 2023 г,
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ПРИЛОЖЕНИЯ К ОТЧЕТУ 

№ 7139/23
об оценке рыночной стоимости объекта оценки -  Помещение, кадастровый 

номер 86:10:0000000:14205, назначение: нежилое, площадь 49,6 кв. м, этаж№ 1, 
адрес (местонаховдение) объекта: Ханты-Мансийский автономный округ-

Югра, г. Сургут, ул. Мечникова, д. 9
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Информация для оценки
Предложения объектов коммерческого (офисно-торгового, свободного) назначения,

представленные к продаже

Объект № 1

С в о б о д н о го  н а зн а ч е н и я , Ш  м г

т л т

Опомецвнин 9 3 6 0  0 0 0  Р -

Описвние

g j,

https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya__nedvizhimost/svobodnogo__naznacheniya_H7_m_210599
0533
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Объект № 2

Располож ение

9

60 0 0  000  в  -

е я в ш -г т -м

Спроси 1« у ti pOA4* ii*

Описание в ООО 000 Р *

$

О з д а н и и

https://www.avito.ru/surgu t/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_144_m_332704
0390
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https://www.avito.ru/surgu
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Объект № 3

^ lA v it o

Свободного назначения. 19.7 мг 2  3 5 0  О О О Р

С г-ргч:*** у

■ ' Ш Ш Е Ш : М т м  —

Ола̂ сщскии 2350 000 Р

РЛСЛОЛОлОИИ©

CfrfACH » ft у г^едАт^*

Описание

ОэДЛнии

https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_19.7_m_253569
8436
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= —

Объект № 4

С в о б о д н о го  н а зн а ч е н и я , 150 .9  м 7

7 4 5 0  0 0 0  I? »

Описание

С'ПрОСИТ« у ПрОДДвцЯ

О}дакии

https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_150.9_m_32605
50385
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Объект № 5

П р о д а м  п о м е щ е н и е  с в о б о д н о го  
н а зн а ч е н и я , 53.8  м* 4  5 0 0  0 0 0  Р -

' ■ ■ I Ш И  1/7*"
i f f r r s s b

н и  л ж ш ш

OnOwciytfHmt 4  5 0 0  0 0 0  £  v

Располож ение

<?
ш я я ш ш

Сг?^<и * е * t»pfi5**u»

О ш анин

https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie__svobodnogo_naznach
eniya_53.8_m_2125077155
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Объект № 6

О ф и сное  п о м е щ е н и е . 5 2 0 .3  м г
2 0  5 0 0  0 0 0  Р -

»98«5«Ч-»-58

i in

алопеции* 20 $00 ССОР4'

9

Описание

0

https://www.avito.ru/surgut/kommercheskayajiedvizhimost/ofisnoe__pomescheme_520.3_m_803500
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Объект № 7

С в о б о д н о го  н а зн а ч е н и я , 3 9 0  м : 43600 000Р -

О помещении 13 600 000 9  -

Распопо^енко

С п р о с е  у *р«2**и*

9

https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya__nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_380_m_267254
2880

6 S

https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya__nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_380_m_267254


ооо и центр а н т и ч н о г о  содействия»

Объект № 8

С в о б о д н о го  н а зн а ч е н и я , S2 м 2
7 ОООООО Р

7 0 0 0  О ОО ? -

Располож ение

£*>****«*$ у frfKMUfu*

С ПрЫ.Ч ft f fiJVSJjAiii*

https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_52_m_3486547
421
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Объект № 9

П р о д а м  о ф и с н о е  п о м е щ е н и е ,  1 0 1 ,Л м г 7 500 000  9 *

Р - Щ Ш  -

Опо«ещ$*ч*ш

7 5 0 0  0 0 0 Р  v

9

Описание 7  5 0 0  0 0 0  Р  -

https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya__nedvizhimost/prodam__ofisnoe_pomeschenie_101.4__m_35
45768468
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Объект № 10

Свободного назначения, 101,6 мг

Олй«вивйни 81113 Раз мг ~

*3*13 «МЗ®*

Располож ение

9

Описание

Озданли

https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_101.6_m_29568
71289
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Предложения объектов коммерческого (офисно-торгового, свободного) назначения, 
использованные в расчетах в качестве аналогов

Объект-аналог № 1

С в о б о д н о го  н а зн а ч е н и я , 117

: В Д З Ш Й В Д Ш 1
ЕЖ Е?
О поисш еи! 9 3 6 0  0 0 0  I? *

Расположение

а

Описаний

О

https://www.avito.ru/surgut/kornmercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_117_m_210599
0533

72

https://www.avito.ru/surgut/kornmercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_117_m_210599


^  o i o « центр з в ю и ш е ю г о  е о д й о т в ю »»

Объект-аналог № 2

П род ам  п о м е щ е н и е  с в о б о д н о го  
н а зн а ч е н и я , S3.в  ма 4 5 0 0  0 0 0  0  -

:■ - . ' Ш Ж Ш Ш
i l r - s  ̂  a a i i  w  l l ; ; 1 А J s h  S i

iHi*" 1..— i
QnOueUifrHH*

5 1 ^ 5 ^ 4 5 -7 0

Crcp-ttt+it у гродиил

СУСТШ»

Д 5 0 0  0 0 0  Р -

е-йй? 5SC ^ro

CnjVSC ̂ тс у г$сд«;*д

1_(

о

https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya__nedvizhimost/prodam_pomeschenie__svobodnogo_naznach
eniya_5 3.8_m_2125077155
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Объект-аналог № 3

С в о б о д н о го  н а зн а ч е н и й , 101,6 м»
81113 Р эа м ! -

'К-
т ,  : 1 , ^ т Ж . М  ■!{ .^  : п г - '  .
* -'■ г/ ■ 4 ?  Ь?! . 5  Шъгът,

fesy-H E /=М  l'' .  ̂ . i. | j

IH
в Ш З Р з а м 2 -

Располож ение

https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo__naznacheniya_101.6_m_29568
71289
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Источники информации для введения корректировок

Офисно-торговая недвижимостей
и сходные типы объектов

под рел, Л.Л.. Леиферз- р %
Полная версия СГ§
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ООО II ЦЕНТР ЭКОНОМИЧЕСКОГО СОДЕЙСТВИЯ»

Ааоцишит

^ татРиелт

*

Сроки ликвидности объектов коммерческой недвижимости на 01.10.2023 года
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Документы, предоставленные Заказчиком
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НОМУ ОМУТУ

мо*<ишы*иой Мытищ» "VnrKiLiarm* но.Уйзлыуйму

Пупнзкх h i Глккпго государств тк о о  реестра нелгошшснти обобьсие кедыгднмосги 
Свдиш ид о X3|uti ipH c yt i p ч <rt5 ел от* д а одв цж кмести

Ha основании запроса o r 25 W . 202 5, гкн л у ки ш е го  i ij  pace мзггрси uc 25.09 202)»сло& цдецк*п1с» егаглсно одна сим Едшюго государстве*! наго реестра и ста й * имскти

Рзздс:*» 1 Лису 1
tt;J4CiUC1iliC

kii.I объекта  jrt-i -4H * 'iuw riu

.;fc iti *  ! ! 1 Н аж >  и и д с в  pax ’K 'J  I - 1 Всек> г а м г т е г  2 D ecio.TiiC iu b  n tim ich »  4

2 5 .0 9 2 0 2 3 : №  k'Y  [ilf.O G К > (Ш -2 ! ?'.‘‘)?K v)

f 1 | | Я М О Ш О Ш )  N 2 0 5

По«*Ср K.l.'HCTpe&OfO KB3pW?fJ Srt.IfpfrttOoOOQ

, ! a u  ЕГЧСЕ.Х'НН* jJ!OP<'!I5 H(M<.'|iJ I W  2014

РдН*$ ИрЖШКГтыЙ ШСУДЗГ>СТ&СН1ЕМЛ >4<m|Ufi кодер: Vin^Raun подер 5*411
Местоположение Хангм-МлигинскиЛ i&rcm umjfj iuciw  * k>xpj. i  Cvnivr ул Мсчиными, £  ̂
Плтш1Л(. 4^ b
ИЗ'1ЮЧПЯ!С Кежнз^е
[ta ltilW KJifflf rutueaicifat
Ноыср, nut ?ra*a, list «пород расположено помещение., цдшшео' 
мест it

t

Инд KlfltHO ПЭИЗДСНИЯ* даш i Hi* о (цут ci *v wr
№mjct partis cwhmocil, pvO: f,9st;u2v
Кэеиетрозые Iii>wi|u ш \ и \  «юхскгой исдьидниост», * njt№lAX 
ьтT tn n u i HArrtoKtjbeH otJfceKt  п & я н п н т к ч н :

*filO:Ott)]3:S;i74

Калдстрндые Ешчсрз oOwkto*  недвнАШКччп. i n  utKipux 
гх'доъдои объект иЗДШЖКМёСт'

-IJIlltbk' икутствук»!

К&штрозше водерд 1>брл ювэшп.тх рбьсьтов иеддижочост Л'ЛНШ* OTCV TCTBVMT
('rtsX’jtDiiifi 0 юглючешт объекта ис.шжаиосин йсо^а 
прели тиини как нмушесюешот коми Шам:

инмые meyrctuvior

Сведений 0 включении оГяйкгд неддмжкщк ги * состав ejiifioitx 
ие.'шелнмит комплекса:

JuaiEbt? отсутствуют

Йплы разрешенного кеипа нова 1ш* ЛЗНКМС tttb'VrctHVKtT
Свелci но* о включении обьект.* псдапжичостн в рссетр объекта? 
культурного и дел сдал;

лдшпмогсугеггук!!

Сведений; о кадзегротктм инженере' 7JHI}fJC nrl'CVTCr^KIT

иоДЯоС идичсггеваннс должности япнши/ш.

Лист 1
Помещение

вил объекта нсдзижимоетн

Лист K t Z раадйлд I I Bctfix»atotfWftpat\c-ta j ' 2 T  foam рдтзсгюи 2 1 Нч*сг<> листав вм тккч 4

i s m  .2023i- s- . K y a n -«H - ia 2 i- :m 9 7 ss9
К о д и  рпйии кочел: \ яv  t ч J -t Z* *

Ctc;K!uni об uTUcciMHti жилою iw « ciium^4 колг^Д^кшеому 
дигд> жзичмтс nimctuciunl cncaaois'HrpomHitoro ^илн^шого
фО»&и V ЖЩЫЧ ГОНСИКИНЙ» «ДСММОГО jTiHta COU.HObllOH> 
|!£1ЮЛ{|-||>ИДП|4гЯ НЗЗ* |!ЗСМЖ!П1 ДОИД КЬЧМСрЧССКЛГО 
Ju;nu;iuioiwHM4

л**у| itie е> юг

С татл'С £дшки обоЯг«с*1с в^вп^амоспс t aCt tri'^oyc пт •1м1а я И‘ДС>н mi£ioi crisxi; 'дст>;т Л:ЮДч\ snrename"
(Хчкзыс oiMtictfr Гнгдлиий. ats>6waim^i: .vwr здге.\1Нсн1?и рачд л̂ои: 8 - План расигаожгюи mue^ctma, «amHHiVNttm 

мз m.-анс <f ■» Ск^1£ннч i> части (чдстах> ммткгш1й oTcvtctWKu>
!Т!Х1>чакс>№ B u iiiif  ш Лсьых Мзриркта Лтпро&и^ ,т?&с1*ъхиаиййн! *sa основаиш! документа ** ЛДМШШСТРАШГЯ ГОГОЛА 

СУРГ'УТЛ

fflClHUC НД1ШеиМЦ1ЦИГ лоажкосги

д о т  игнтплпзк \и

wh вина уц* и

83



ООО «ЦЕНТР ЭКОНОМИЧЕСКОГО СОДЕЙСТВИЯ»

Имтшсы hi Единое» т<̂ длре± нс ни сто реестра «сд&гсмтмопи обит-сите недт 
[ иск ни >* о i jjKi iiL i г i Ером нт i!J4 ; ip.i *_->*

«HHUCTH

[loMfSKCHHC
$ (rt <чп^'К r  1,с.'1Н1ТЛТТ'.1'';тг1
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ISff)'0?V N?KVlltiMt ж .2!?7G'8V)
Ка.х*£?[кц|м0 номер |8 6  lb(KXKnK№ n » s
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4 O ip a m ie t tH c  |ш н  и  обрем ен ени е  вйг>ск?а н едвиж им ости
4 t ичл 1 Я 1 'З X' t i 1 Л  Й7,2<Ш \A V i i2
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tibptftICHCWlfr (KH*C*ril ИС,'** h*H40Cni
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Директор департамента
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имущества катим по состоянию на 25 сентября 2023 г.
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H tiaeiп а р н ы й  п о м ер , прочая  
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Некоммерческое партнерство 
саморегулируемая организация 
«Деловой Союз Оценщиков»

»  i  t J D U У p  а  m  о
% j \ J  l и  о

ПОЛОЖИТЕЛЬНОЕ 

ЭКСПЕРТНОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ

№ 23499 от 02.11.2023 г.

на Отчет № 7139/23
об оценке рыночной стоимости объекта оценки -  Помещение, 
кадастровый номер 86:10:0000000:14205, назначение: 
нежилое, площадь 49,6 кв. м, этаж № 1, адрес 
(местонахождение) объекта: Ханты-Мансийский автономный 
округ-Югра, г. Сургут, ул. Мечникова, д. 9.

Цель экспертизы:
подтверждение стоимости объекта оценки, 
определенной оценщиком в отчете об оценке, 
включающая также проверку отчета об оценке на 
соответствие требованиям законодательства Российской 
Федерации об оценочной деятельности, в том числе 
требованиям Федерального закона, федеральных 
стандартов оценки и других актов уполномоченного 
федерального органа, осуществляющего функции по 
нормативно-правовому регулированию оценочной 
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1. ВВЕДЕНИЕ

1.1. Определение задания на экспертизу

Основание проведения 
экспертизы:

МУНИЦИПАЛЬНЫЙ КОНТРАКТ № 17 на оказание услуг по проведению 
экспертизы отчетов об оценке рыночной стоимости муниципального 
имущества от 11 мая 2023 г.
Идентификационный код закупки: 23 38602303825860201001 0020 001 
9412 244

Заказчик экспертизы: Департамент имущественных и земельных отношений Администрации 
города Сургута
ОГРН 1218600009000 от 16.09.2021 г.
ИНН 8602303825 /КПП 860201001
628404, Россия, Ханты-Мансийский Автономный округ - Югра, Сургут г., 
Восход ул., д.4

Исполнитель
экспертизы:

Некоммерческое партнерство саморегулируемая организация «Деловой 
Союз Оценщиков»
ОГРН 1107799001310 от 20.07.2012 г.
ИНН 7720286797/КПП 770601001
119180, Россия, Москва г., Большая Якиманка ул., д.31, 3 эт., пом.1, 
коми.22; 22а; 23; 23а; 24;24а; 40

Вид экспертизы: Экспертиза на подтверждение стоимости объекта оценки, определенной 
оценщиком в отчете об оценке, включающая также проверку отчета об 
оценке на соответствие требованиям законодательства Российской 
Федерации об оценочной деятельности, в том числе требованиям 
Федерального закона, федеральных стандартов оценки и других актов 
уполномоченного федерального органа, осуществляющего функции по 
нормативно-правовому регулированию оценочной деятельности, и 
стандартов и правил оценочной деятельности саморегулируемой 
организации оценщиков, членом которой является оценщик, подписавший 
отчет об оценке.

Объект
экспертизы:

Отчет № 7139/23 об оценке рыночной стоимости объекта оценки -  
Помещение, кадастровый номер 86:10:0000000:14205, назначение: 
нежилое, площадь 49,6 кв. м, этаж № 1, адрес (местонахождение) объекта: 
Ханты-Мансийский автономный округ-Югра, г. Сургут, ул. Мечникова, д. 9

Сведения об иных 
документах и 
материалах, 
представленных для 
экспертизы отчета об 
оценке:

Не представлены

Дата составления 
отчета об оценке

18.10.2023 г.

Период проведения 
экспертизы:

с 24.10.2023 г. по 02.11.2023 г.

Эксперты: Еценков Алексей Викторович -  член Экспертного совета Саморегулируемой 
организации оценщиков -  Некоммерческое партнерство саморегулируемая 
организация «Деловой Союз Оценщиков». Регистрационный номер реестра 
членов саморегулируемой организации оценщиков № 0343. Дата включения 
в реестр 01.06.2011 г. Квалификационный аттестат № 000008-005 
(Протокол о сдаче ЕКЭ №01 от 06.09.2013 г. Аккредитованное 
образовательное частное учреждение высшего профессионального 
образования "Московский финансово-юридический университет МФЮА" 
(МФЮА))
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Квалификационные аттестаты: «Единый квалификационный аттестат» № 
000008-005 от 06.09.2013, Аккредитованное образовательное частное 
учреждение высшего профессионального образования "Московский 
финансово-юридический университет МФЮА" (МФЮА); «Оценка 
недвижимости» № 000077-1 от 12.09.2017, ФБУ "ФРЦ по организации 
подготовки управленческих кадров"; «Оценка движимого имущества» № 
014770-2 от 21.09.2018, ФБУ "ФРЦ по организации подготовки 
управленческих кадров"; «Оценка недвижимости» № 021870-1 от 
25.06.2021, ФБУ "Федеральный ресурсный центр"; «Оценка движимого 
имущества» № 029024-2 от 31.08.2021, ФБУ "Федеральный ресурсный 
центр"

Сведения о 
допущениях и 
ограничительных 
условиях, с учетом 
которых проведена 
экспертиза отчета об 
оценке

Авторы данного заключения выступают в роли независимых экспертов. Они 
принимают на себя обязательства произвести экспертизу предложенного 
Отчета объективно.

Гонорар экспертов не зависит от содержания заключения. Его величина 
определяется объемом и сложностью работы.

В соответствии с требованиями конфиденциальности автор накладывает 
следующие ограничения на использование данного экспертного 
заключения:

• использование результатов экспертизы для любых целей, кроме 
указанной в данном заключении;

• копирование и любое распространение экспертного заключения, 
использование в средствах массовой информации без письменного 
согласия авторов.

Авторы не обязаны участвовать в различных спорах, разбирательствах в 
судах, связанных с последствиями оценки, а также не несут ответственности 
за последствия событий, наступивших в результате законного или 
незаконного использования данного заключения.

Экспертное заключение определяет соответствие или несоответствие отчета 
действующим документам только на дату оценки, независимо от даты 
поступления отчета на экспертизу. Возможность использования результатов 
Отчета после даты оценки определяется оценщиком и не входит в 
компетенцию эксперта, если это специально не оговорено в задании на 
экспертизу.

Исходя из задач экспертизы -  проанализировать отчет об оценке, перед 
экспертом не ставятся задачи личного ознакомления с объектом оценки и 
документацией Заказчика, анализа исходных данных, проведения интервью 
с заказчиком и оценщиком, производства каких-нибудь измерений на 
местности.

Эксперт должен проверить правильность примененных методов и методик, 
и правильность вычислений посредством анализа текста Отчета. Эксперт не 
имеет возможности гарантировать точность исходных данных, заявленных 
оценщиком в отчете. Вышеуказанные объемы работ эксперт выполняет в 
случае поручения ему проведения повторной оценки объекта.

1.2. Сведения об отчете об оценке

Наименование объекта 
оценки:

Помещение, кадастровый номер 86:10:0000000:14205, 
назначение: нежилое, площадь 49,6 кв. м, этаж № 1, адрес 
(местонахождение) объекта: Ханты-Мансийский автономный 
округ-Югра, г. Сургут, ул. Мечникова, д. 9.
Полная характеристика Объекта оценки отражена в разделе 7 
настоящего отчета об оценке.
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Имущественные права на 
объект оценки:

Право собственности

Рыночная стоимость с учетом 
НДС (20%), рублей

3 878 000,00

Рыночная стоимость без учета 
НДС (20%), рублей

3 231 666,67

Балансовая стоимость, руб.: 457 604,64
Адрес Ханты-Мансийский автономный округ-НЭгра, г. Сургут, ул. 

Мечникова, д. 9.
Общая площадь объекта, м2 49,6
Кадастровый номер (при 
наличии)

86:10:0000000:14205

Назначение нежилое

Вид определяемой 
стоимости

рыночная

Цель оценки: Определение рыночной стоимости Объекта оценки в целях принятия 
решения о возможной цене сделки купли-продажи.

Дата определения 
стоимости объекта оценки: 18.10.2023 г.

Предпосылки стоимости: В соответствии с п.22 ФСО №11 указание предпосылок не требуется

Специальные допущения, 
иные существенные 
допущения (если они 
известны на момент 
составления задания на 
оценку):

Согласно Муниципальному контракту № 16 на оказание услуг по 
оценке муниципального
имущества от 02 мая 2023 года, допущения, предположения и
ограничивающие условия, на
которых основывается оценка, отсутствуют.

1.3. Основные факты и выводы

Исполнитель:

Общество с ограниченной ответственностью «Центр экономического 
содействия»
ОГРН 1077203038956 от 02.07.2007 Г .

625000, Россия, Тюменская обл., Тюмень г., Хохрякова ул., д.47
Оценщик (и), 
подписавший (ие) 
отчет об оценке, 
наименование СРОО, в 
которой состоит 
оценщик (и):

Оценщик: Сербская Анна Дмитриевна,
Наименование СРО: Саморегулируемая организация Ассоциация 
«Межрегиональный союз оценщиков»,
Дата вступления в СРО: 28,05.2021,
Реестровый номер оценщика: 1502

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

Требования статьи 16 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ "Об 
оценочной деятельности в Российской Федерации" соблюдены.

Основание для 
проведения работ:

Муниципальный контракт № 16 на оказание услуг по оценке 
муниципального имущества от 02 мая 2023 г.
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1. Федеральный закон от 29.07.98 г, № 135-ФЗ «Об оценочной
деятельности в Российской Федерации» (с последними изменениями и 
дополнениями).
2. Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов 
оценки и основные понятия, используемые в федеральных стандартах 
оценки (ФСО I)». Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 
14.04.2022 № 200.
3. Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО И)». Утвержден 
Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200.
4. Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)». Утвержден 
Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200.

Используемые  ̂ 5_ Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)».
стандарты оценки. Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200.

6. Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)». 
Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200.
7. Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)». Утвержден 
Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200.
8. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости» (ФСО №7). 
Утвержден приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. 
№611.
9. Стандарты и Правила оценочной деятельности саморегулируемой 
организации оценщиков, членом которой является оценщик, подписавший 
отчет об оценке.

1.4. Материалы, использовавшиеся при производстве экспертизы:

1. Заверенная копия Отчета №7139/23 от 18.10.2023 г.

2. Федеральный закон от 29.07.1998 г. №135-Ф3 «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации» (с изменениями и дополнениями).

3. Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия,
используемые в федеральных стандартах оценки 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200.

(ФСО I)», утвержденный Приказом

4. Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200.

(ФСО И)», утвержденный Приказом

5. Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200.

(ФСО III)», утвержденный Приказом

б. Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200.

(ФСО IV)», утвержденный Приказом

7. Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)» 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200,

, утвержденный Приказом

8. Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200.

(ФСО VI)», утвержденный Приказом

9. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО 
Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611,

№7)»,, утвержденный Приказом

10. Федеральный стандарт оценки «Порядок проведения экспертизы, требования к экспертному 
заключению и порядку его утверждения (ФСО №5)», утвержденный Приказом Минэкономразвития 
России от 04.07,2011 №328 (в ред. Приказа Минэкономразвития России от 14.04.2022 №200).

11. Стандарты и правила оценочной деятельности саморегулируемой организации оценщиков, членом 
которой является оценщик, подписавший отчет об оценке.
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2. ПРОВЕРКА ОТЧЕТА НА СООТВЕТСТВИЕ ТРЕБОВАНИЯМ ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВА  
РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ ОБ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ  
ПО СОДЕРЖ АНИЮ  ОТЧЕТА ОБ ОЦЕНКЕ

Цель; определить соответствие представленного на экспертизу Отчета требованиям 
действующего законодательства Российской Федерации об оценочной деятельности,  в том 
числе требованиям Федерального закона, а также требованиям Федеральных стандартов 
оценки и других актов уполномоченного Федерального органа . осуществляющего 
Ф у н к ц и и  п о  нормативно-правовому регулированию оценочной деятельности, и 
стандартам, а также правилам оценочной деятельности саморегулируемой организации 
оценщиков, членом к о т о р о й  является оценщик, подписавший отчетов оценке.

№ Содержание требований законодательства Источник
требования

Наличие (+)
Отсутствие
( - )

параметра
01 Общие обязательные требования к составлению 

отчета об оценке
ФЗ-135 
ст.11, ФСО- 
VI, Раздел I

+

01.01 Дата определения стоимости объекта оценки 
(дата проведения оценки, дата оценки)

ФЗ-135
ст.11,

+

01.02 Отчет на бумажном носителе: ФЗ-135 
ст.11, ФСО- 
VI, п.З, п.4

01.02.01 - пронумерован постранично не
требуется

01.02.02 - прошит не
требуется

01.02.03 - подписан оценщиками, которые проводили 
оценку

не
требуется

01.02.04 - скреплен личной печатью оценщиков или 
печатью юридического лица, с которым оценщик 
заключил трудовой договор

не
требуется

01.03 Отчет, составленный в форме электронного 
документа:

ФЗ-135 
ст.11, ФСО- 
VI, п.З, п.5

не
обязателен

01.03.01 - пронумерован постранично не
обязателен

01.03.02 - подписан усиленной квалифицированной 
электронной подписью в соответствии с 
законодательством Российской Федерации 
оценщиком или оценщиками, которые провели 
оценку

не
обязателен

01.03.03 - подписан усиленной квалифицированной 
электронной подписью в соответствии с 
законодательством Российской Федерации 
руководителя юридического лица, с которым 
оценщик или оценщики заключили трудовой 
договор

не
обязателен

01.04 Признание информации достоверной, надежной, 
существенной и достаточной требует 
профессионального суждения оценщика, 
сформированного на основании анализа такой 
информации.

ФСО-Ш,
п.10

+

01.05 Информация, которая стала доступна после даты 
оценки, может быть использована только в 
следующих случаях:

ФСО-Ш,
п.12

+

01.05.01 1) если такая информация отражает состояние 
рынка и объекта оценки на дату оценки, 
соответствует ожиданиям участников рынка на 
дату оценки (например, статистическая

+
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информация, финансовые результаты 
деятельности компании и другая информация, 
относящаяся к состоянию объекта оценки и (или) 
рынка в период до даты оценки или на дату 
оценки)

01.05.02 2) если использование такой информации 
допускается в особом порядке в рамках 
соответствующих специальных стандартов 
оценки при определении стоимости отдельных 
видов объектов оценки.

+

01.06 Информация, предоставленная заказчиком, 
должна быть подтверждена одним из следующих 
способов:

ФСО-Ш,
п.13

+

01.06.01 1) путем заверения заказчиком копий документов 
и материалов;

+

01.06.02 2) путем подписания заказчиком письма- 
представления, содержащего существенную 
информацию и (или)перечень документов и 
материалов, с подтверждением того, что 
информация соответствует известным заказчику 
фактам, планы и прогнозы отражают ожидания 
заказчика.

4-

01.07 В отчете об оценке должна быть изложена вся 
существенная информация, использованная 
оценщиком при определении стоимости объекта 
оценки

ФСО-VI, п.2 4-

01.08 Существенная информация, приведенная в 
отчете об оценке, должна быть подтверждена 
путем раскрытия ее источников

ФСО-VI, п.2 +

01.09 Отчет не должен допускать неоднозначное 
толкование или вводить в заблуждение.

ФЗ-135
ст.11,

4-

01.10 Подтверждение полученной из внешних 
источников информации, должно быть выполнено 
следующим образом:

ФСО-VI, п.8 4-

01.10.01 • в виде ссылок на источники информации, 
позволяющих идентифицировать источник 
информации и определить дату ее появления 
(публикации) или подготовки. В частности, в 
отчет об оценке включаются прямые ссылки на 
страницы сайтов информационно
телекоммуникационной сети "Интернет", на 
которых размещена информация, а также 
реквизиты используемых документов и 
материалов (например, источник, название 
издания, название статьи, сведения об авторе и 
дата или период опубликования);

ФСО-VI, п.8 4-

01.10.02 • в виде материалов и копий документов, 
информационных источников, которые с высокой 
вероятностью недоступны или могут быть в 
будущем недоступны, в частности, по причине 
изменения этой информации или адреса 
страницы в информационно
телекоммуникационной сети "Интернет", 
отсутствия информации в открытом доступе 
(например, информация, предоставленная 
заказчиком оценки) либо доступ к которым 
происходит на платной основе; такое раскрытие 
информации делается с учетом ограничений, 
связанных с конфиденциальностью информации.

ФСО-VI, п.8 +

01.11 Отчет должен содержать достаточное количество 
сведений, позволяющее квалифицированному 
специалисту, не участвовавшему в процессе

ФСО-VI, п.2 4-
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оценки объекта оценки, понять логику и объем 
проведенного оценщиком исследования, 
убедиться в его соответствии заданию на оценку 
и достаточности для цели оценки.

01.12 Отчет об оценке может состоять из нескольких 
частей, в одной или в разной форме - как на 
бумажном носителе, так и в форме электронного 
документа (характерно, например, для 
приложений). В таком случае оценщик должен 
обеспечить идентификацию отчета об оценке как 
совокупности всех частей, оформленных в 
соответствии с требованиями, установленными в 
пунктах 4 и 5 настоящего федерального 
стандарта оценки.

ФСО-VI, п.б не
обязателен

02 Обязательные требования к содержанию отчета 
об оценке

ФЗ-135 
ст.11, ФСО- 
VI, Раздел 
И

+

02.01 Дата составления отчета ФЗ-135 
ст.11, ФСО- 
VI, п.7 пп.1

+

02.02 Порядковый номер отчета ФЗ-135 
ст.11, ФСО- 
VI, п.7 пп.1

+

02.03 Основание для проведения оценщиком оценки 
объекта оценки

ФСО-VI, п.7 
пп.2

+

02.04 Информация, содержащаяся в задании на оценку ФСО-VI, п.7 
пп.З

+

02.04.01 Объект оценки: ФСО-IV, п.З 
пп.1

+

02.04.01.01 - идентификация объекта оценки проводится на 
основе присущих ему количественных и 
качественных характеристик

+

02.04.01.02 - описание прав на объект оценки, учитываемых 
при определении стоимости,

+

02.04.01.03 - связанные с правами на объект оценки 
ограничения и обременения

+

02.04.01.04 - если оценщик использовал специальное 
допущение, то данный факт должен быть 
отражен в формулировке объекта оценки.

ФСО-Ш,
п.5

+

02.04.02 Цель оценки ФСО-IV, п.З 
пп.2

+

02.04.02.01 - указание ссылок на конкретные положения 
нормативных правовых актов Российской 
Федерации, в связи с которыми возникла 
необходимость проведения оценки (если 
применимо)

+

02.04.03 Указание на то, что оценка проводится в 
соответствии с Федеральным законом

ФСО-IV, п.З 
пп.З

+

02.04.04 Вид стоимости ФСО-IV, п.З 
пп.4

+

02.04.04.01 - предпосылки стоимости (если это необходимо в 
соответствии с пунктами 17 и 22 федерального 
стандарта оценки "Виды стоимости (ФСО II)"):

не
требуется

02.04.04.01.01 • предполагается сделка с объектом оценки или 
использование объекта оценки без совершения 
сделки с ним;

ФСО-Н, п.З 
пп.1

не
требуется

02.04.04.01.02 • участники сделки или пользователи объекта 
являются конкретными (идентифицированными) 
лицами либо неопределенными лицами 
(гипотетические участники);

ФСО-Н, п.З 
пп.2

+
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02.04.04.01.03 • дата оценки; ФСО-П, п.З 
пп.З

не
требуется

02.04.04.01.04 • предполагаемым использованием объекта 
может быть наиболее эффективное 
использование, текущее использование, иное 
конкретное использование (в частности, 
ликвидация);;

ФСО-П, п.З 
пп.4, ФСО 
И, п.21

не
требуется

02.04.04.01.05 • характер сделки, под которым подразумевается 
добровольная сделка в типичных условиях или 
сделка в условиях вынужденной продажи/

ФСО-П, п.З 
пп.5

не
требуется

02.04.05 Дата оценки ФСО-IV п.З 
пп.5

+

02.04.06 Специальные допущения, иные существенные 
допущения в соответствии с разделом II 
федерального стандарта оценки "Процесс оценки 
(ФСО Ш )н

ФСО-IV п.З
П П . 6

+

02.04.07 Ограничения оценки в соответствии с разделом 
III федерального стандарта оценки "Процесс 
оценки (ФСО Ш)"

ФСО-IV п.З 
пп.7

+

02.04.08 Ограничения на использование, распространение 
и публикацию отчета об оценке объекта оценки, 
за исключением случаев, установленных 
нормативными правовыми актами Российской 
Федерации

ФСО-IV п.З 
пп.8

+

02.04.09 Указание на форму составления отчета об 
оценке;

ФСО-IV п.З 
пп.9

+

02.04.10 Дополнительная информация, включаемая в 
задание на оценку в соответствии с ФСО-7

+

02.04.10.01 Состав объекта оценки с указанием сведений, 
достаточных для идентификации каждой из его 
частей(при наличии)

ФСО-7, п.8 +

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

ФСО-7, п.8 +

02.05 Сведения о заказчике оценки: ФЗ-135 
ст.11, ФСО- 
VI п.7 пп.5

+

02.05.01 • фамилия, имя, отчество (при наличии) 
физического лица, если заказчиком является 
физическое лицо;

не
требуется

02.05.02 • реквизиты юридического лица, если заказчиком 
является юридическое лицо;

+

02.05.02.01 - полное наименование ФСО-VI п.7 
пп.5

+

02.05.02.02 - сокращенное наименование (при наличии) ФСО-VI п.7 
пп.5

+

02.05.02.03 - основной государственный регистрационный 
номер или иной регистрационный номер 
юридического лица

ФСО-VI п.7 
пп.5

+

02.05.02.04 - место нахождения ФСО-VI п.7 
пп.5

+

02.06 Сведения об оценщике (оценщиках), 
проводившем (проводивших) оценку

ФЗ-135 
ст.11, ФСО- 
VI, п.7, 
пп,4

+

02.06.01 - фамилия, имя, отчество оценщика +
02.06.02 - сведения о членстве оценщика в 

саморегулируемой организации оценщиков 
(регистрационный номер в саморегулируемой 
организации оценщиков

+
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02.06.03 - номер контактного телефона оценщика +
02.06.04 - почтовый адрес оценщика -1-
02.06.05 - адрес электронной почты оценщика +
02.06.06 - сведения о членстве оценщика в 

саморегулируемой организации оценщиков 
(регистрационный номер в саморегулируемой 
организации оценщиков

+

02.06.07 - наименование саморегулируемой организации 
оценщиков)

+

02.06.08 - адрес саморегулируемой организации 
оценщиков)

+

02.07 Сведения о юридическом лице, с которым ФЗ-135 4-
оценщик заключил трудовой договор (реквизиты ст.11, ФСО-
юридического лица): VI, п.7 пп.б

02.07.01 - полное наименование +
02.07.02 - сокращенное наименование (при наличии) +
02.07.03 - основной государственный регистрационный 

номер или иной регистрационный номер 
юридического лица

+

02.07.04 - место нахождения +
02.08 Сведения о независимости юридического лица, с 

которым оценщик заключил трудовой договор, и 
оценщика

ФЗ-135 
ст.11, ФСО- 
VI, п.7 пп.7

+

02.09 Информация обо всех привлеченных к 
проведению оценки и подготовке отчета об 
оценке внешних организациях и 
квалифицированных отраслевых специалистах с 
указанием:

ФСО-VI, п.7 
пп.8

4-

02.09.01 - квалификации +
02.09.02 - опыта +
02.09.03 - степени их участия в проведении оценки 

объекта оценки
+

02.10 Ограничения, а также связанные с ними 
допущения должны быть согласованы оценщиком 
и заказчиком и раскрыты в отчете об оценке

ФСО-Ш,
п.8

+

02.11 Указание на стандарты оценки для определения 
стоимости объекта оценки

ФСО-VI, п.7 
пп.9

02.12 Указание на методические рекомендации по 
оценке, разработанные в целях развития 
положений утвержденных федеральных 
стандартов оценки и одобренные советом по 
оценочной деятельности при Минэкономразвития 
России, или обоснование неиспользования 
указанных методических рекомендаций

ФСО-VI, п.7 
пп.9

+

02.13 Точное описание объекта оценки с указанием: 
полное и (или) сокращенное наименование, 
основной государственный регистрационный 
номер или иной регистрационный номер 
юридического лица, место нахождения) и (при 
наличии) балансовая стоимость данного объекта 
оценки;

ФЗ-135 
ст.11, ФСО- 
VI, п.7 
пп.10

+

02.13.01 - количественных и качественных характеристик 
объекта оценки:

+

02.13.01.01 Тип объекта +
02.13.01.02 Адрес +
02.13.01.03 Год постройки не

обязателен
02.13.01.04 Площадь здания (помещения) +
02.13.01.05 Строительный объем не

требуется
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02.13.01.06 Тип конструктивной системы (группа 
капитальности)

+

02.13.01.07 Этажность (расположение оцениваемого 
помещения в здании)

+

02.13.01.08 Износ здания по тех. паспорту БТИ с годом 
обследования

не
обязателен

02.13.01.09 Конструктивные элементы здания и их состояние +
02.13.01.10 Состояние отделки по шкале (отлично-аварийно) +
02.13.01.11 Качество отделки по шкале (люкс-евроремонт- 

под отделку)
+

02.13.01.12 Наличие инженерных коммуникаций +
02.13.01.13 Высота помещений (этажа) +
02.13.01.14 Фотографии объекта: +
02.13.01.14.01 общий вид здания +

02.13.01.14.02 вид помещений +

02.13.01.14.03 вид чердаков (при наличии) не
требуется

02.13.01.14.04 вид подвалов (при наличии) не
требуется

02.13.01.14.05 ближайшее окружение +

02.13.01.14.06 условия подъезда, подъездные пути +

02.13.01.15 Данные по земельному участку : не
требуется

02.13.01.15.01 категория не
требуется

02.13.01.15.02 ВРИ не
требуется

02.13.01.15.03 кадастровая стоимость земельного участка не
требуется

02.13.01.15.04 наружные коммуникации (подключенные и 
возможность подключения отсутствующих)

не
требуется

02.13.01.16 Снимок карты в крупном (глобальном) масштабе 
и масштабе города с указанием местоположения 
здания, а также карта расположения объекта в 
квартале застройки с привязкой к знаковым 
местам (метро, центральная улица и т.п.)

4 -

02.13.01.17 Снимок кадастровой карты земельного участка 
(кроме встроенных помещений, если права на 
землю не оформлены)

не
требуется

02.13.01.18 Описание местоположения: +
02.13.01.18.01 зона (промышленная, жилая, общественная и 

т.Д.)
+

02.13.01.18.02 расположение согласно территориальному 
зонированию по ПЗЗ или ГП (при наличии)

не
требуется

02.13.01.18.03 дороги, ж/д пути +
02.13.01.18.04 водоемы и проч. +
02.13.01.18.05 описание местоположения с точки зрения типа 

объекта (наличие пешеходных и транспортных 
потоков, транспортная доступность личным, 
грузовым и общественным транспортом и т.д.)

+

02.13.01.18.06 описание социально-бытовой инфраструктуры 
(для жилой и коммерческой недвижимости)

+

02.13.01.18.07 описание населенного пункта, если населенный 
пункт крупный (более 500 тыс. чел.), то района 
расположения объекта

+

02.13.01.19 Сведения об: +
02.13.01.19.01 Обременениях, связанных с объектом оценки +
02.13.01.19.02 Износе +
02.13.01.19.03 Устареваниях +
02.13.01.20 Информация о текущем использовании объекта 

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

+

02.13.01.22 - в отношении объекта оценки, принадлежащего 
юридическому лицу - реквизиты юридического 
лица:

+

02.13.01.22.01 • полное наименование 4-
02.13.01.22.02 • сокращенное наименование (при наличии) +
02.13.01.22.03 • основной государственный регистрационный 

номер или иной регистрационный номер 
юридического лица

4-

02.13.01.22.04 * место нахождения +
02.13.02 Дата осмотра объекта оценки (В случае 

непроведения осмотра оценщик указывает в 
отчете об оценке причины, по которым объект 
оценки не осмотрен, а также допущения и 
ограничения,связанные с непроведением 
осмотра)

ФСО-7, п.5 4-

02.14 Принятые при проведении оценки объекта 
оценки допущения и ограничения оценки в 
соответствии с пунктами 6 и 8 ФСО III "Процесс 
оценки", в том числе не отраженные в задании на 
оценку

ФСО-VI, П.7 
пп.11

4-

02.15 Анализ рынка объекта оценки, а также анализ 
других внешних факторов, не относящихся 
непосредственно к объекту оценки, но влияющих 
на его стоимость

ФСО-VI, п.7 
пп.12

4-

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

ФСО-7,
п .П а

+

02.15.02 Определение сегмента рынка, к которому 
принадлежит оцениваемый объект.

ФСО-7,
п.116

4-

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

ФСО-7,
п.11в

+

02.15.04 Анализ основных факторов, влияющих на спрос, 
предложение и цены сопоставимых объектов 
недвижимости

ФСО-7,
п .П г

4-

02.15.05 Основные выводы относительно рынка 
недвижимости в сегментах, необходимых для 
оценки объекта

ФСО-7,
п.11д

+

02.15.06 Должно быть: +
02.15.06.01 цены продаж +
02.15.06.02 ставки аренды не

требуется
02.15.06.03 динамика рынка в последние год-два не

требуется
02.15.06.04 вакантные площади и от чего зависят (при 

наличии на участке коммерческой недвижимости)
не
требуется

02.15.06.05 коэффициентов капитализации (при наличии на 
участке коммерческой недвижимости)

не
требуется

02.16 Анализ наиболее эффективного использования 
объекта оценки

ФСО-7, 
раздел б

4-
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02.16.01 Наиболее эффективное использование 
представляет собой такое использование 
недвижимости, которое максимизирует ее 
продуктивность (соответствует ее наибольшей 
стоимости) и которое физически возможно, 
юридически разрешено (на дату определения 
стоимости объекта оценки) и финансово 
оправдано

4-

02.17 Описание процесса оценки объекта оценки в 
части применения подхода (подходов) к оценке

+

02.17.01 Описание процесса оценки объекта оценки в 
части применения подхода (подходов) к оценке, 
включая:

ФСО-VI, п.7 
пп.13

+

02.17.01.01 • последовательность определения стоимости 
объекта оценки,

+

02.17.01.02 * обоснование выбора используемых подходов к 
оценке и методов в рамках каждого из 
применяемых подходов; отказ от использования 
подхода к оценке следует прокомментировать

4-

02.17.01.03 • процесс определения стоимости объекта оценки 
каждым из примененных методов оценки и 
соответствующие им расчеты

+

02.17.01.04 • согласование результатов при применении 
различных подходов и методов оценки;

+

02.17.02 В процессе оценки оценщик рассматривает 
возможность применения всех подходов к 
оценке, в том числе для подтверждения выводов, 
полученных при применении других подходов.

ФСО-V, п.2 +

02.17.03 При выборе подходов и методов оценки 
оценщику необходимо учитывать:

ФСО-V, п.2 +

02.17.03.01 • специфику объекта оценки 4-

02.17.03.02 • цели оценки, +
02.17.03.03 • вид стоимости, 4-

02.17.03.04 • достаточность и достоверность исходной 
информации,

4-

02.17.03.05 •  допущения и ограничения оценки. 4-
02.17.04 Доходный подход ФСО-V, 

пп.11-23, 
ФСО-7 п.23

не
применялся,
отказ
обоснован

02.17.04.01 Рассматривая возможность и целесообразность 
применения доходного подхода, оценщику 
необходимо учитывать:

ФСО-V,
п.12

не
требуется

02.17.04.01.01 1) способность объекта приносить доход 
(значимость доходного подхода выше, если 
получение дохода от использования объекта 
соответствует целям приобретения объекта 
участниками рынка);

не
требуется

02.17.04.01.02 2) степень неопределенности будущих доходов 
(значимость доходного подхода тем ниже, чем 
выше неопределенность, связанная с суммами и 
сроками поступления будущих доходов от 
использования объекта).

не
требуется

02.17.04.02 Основные этапы доходного подхода: ФСО-V,
п.16

не
требуется

02.17.04.02.01 1) выбор вида денежного потока с учетом 
особенностей объекта оценки

не
требуется

02.17.04.02.02 2) определение денежного потока не
требуется
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02.17.04.02.03 3) определение ставки дисконтирования (ставки 
капитализации), соответствующей денежному 
потоку;

не
требуется

02.17.04.02.04 4) приведение прогнозных денежных потоков, в 
том числе постпрогнозной стоимости (при 
наличии), к текущей стоимости по ставке 
дисконтирования или капитализация денежного 
потока по ставке капитализации.

не
требуется

02.17.04.03 Установление периода прогнозирования не
требуется

02.17.04.03.01 При выборе прогнозного периода учитываются: ФСО-V,
п.18

не
требуется

02.17.04.03.01.01 1) оставшийся срок полезного использования 
объекта оценки;

не
требуется

02.17.04.03.01.02 2) период, на который доступна информация для 
составления прогноза;

не
требуется

02.17.04.03.01.03 3) период достижения стабильного темпа роста 
денежных потоков объекта оценки, после 
завершения которого возможно применить 
постпрогнозную стоимость. Для объектов оценки 
с сезонным или циклическим характером 
деятельности прогнозный период должен 
учитывать сезонность или включать полный цикл 
получения доходов соответственно.

не
требуется

02.17.04.03.02 При применении метода капитализации, должен 
быть указан период, за который берется доход. В 
методе прямой капитализации денежный поток 
определяется за один период.

ФСО-V,
п.19

не
требуется

02.17.04.03.03 При прогнозировании денежного потока следует 
осуществлять его сопоставление со следующими 
показателями:

не
требуется

02.17.04.03.03.01 1) ретроспективные показатели операционной, 
инвестиционной и финансовой деятельности 
(использования)объекта оценки;

не
требуется

02.17.04.03.03.02 2) ретроспективные и прогнозные показатели 
отрасли и (или) сегмента рынка;

не
требуется

02.17.04.03.03.03 3) прогнозный темп экономического роста 
региона или страны, в которой действует 
(используется) объект оценки.

не
требуется

02.17.04.04 Исследование способности объекта оценки 
приносить поток доходов в течение периода 
прогнозирования и в период после периода 
прогнозирования:

ФСО-V,
п.16

не
требуется

02.17.04.04.01 указание источников дохода, потенциально 
возможных для объекта на дату оценки с 
разбивкой по компонентам

не
обязателен

02.17.04.04.02 анализ условий действующих договоров аренды 
объекта на предмет наличия обременений

не
требуется

02.17.04.04.03 использование для расчета рыночной арендной 
ставки метода сравнительного анализа, 
обоснование применения и применение метода в 
соответствии с требованиями ФСО-1 и ФСО-3

ФСО-7,
п.22

не
требуется

02.17.04.04.04 анализ загрузки объекта и сравнение с рыночной не
требуется

02.17.04.04.05 при строительстве, ремонте или реконструкции 
объекта, прогноз будущей загрузки, исходя из 
предварительно заключенных договоров аренды 
и срока выхода на запланированные 
(среднерыночные) показатели

не
требуется

02.17.04.04.06 прогноз динамики рыночных ставок на основе 
рыночных данных из обзора рынка, (возможно

не
требуется
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провести через регрессионно-корреляционный 
анализ)

02.17.04.04.07 учет резерва на капитальный ремонт и замену 
быстроизнашиваемых конструктивных элементов 
(даже если фактически собственник не делает 
резервов)

не
требуется

02.17.04.04.08 учет затрат на страхование от ущерба (даже если 
фактически собственник не страхует имущество)

не
требуется

02.17.04.04.09 учет налогов (кроме конечных налогов 
собственника) и земельных платежей

не
требуется

02.17.04.04.10 обоснование метода расчета постпрогнозной 
стоимости

не
требуется

02.17.04.05 При расчете постпрогнозной стоимости следует 
учитывать:

ФСО-V,
п.20

не
требуется

02.17.04.05.01 1) срок полезного использования объекта оценки 
- неограниченный или ограниченный (например, 
для объектов с истощимыми запасами или 
ресурсами);

не
обязателен

02.17.04.05.02 2) потенциал дальнейшего изменения (роста или 
снижения) денежных потоков за пределами 
прогнозного периода;

не
требуется

02.17.04.05.03 3) заранее определенную сумму денежных 
средств, ожидаемую к получению после 
завершения прогнозного периода;

не
требуется

02.17.04.05.04 4) циклический характер деятельности или 
использования объекта оценки.

не
требуется

02.17.04.06 Определение ставки дисконтирования не
требуется

02.17.04.06.01 при использовании метода кумулятивного 
построения обязательно сопоставление с 
рыночными данными, обоснование общей 
величины премии - как получена; расчет величин 
премий за риски

не
требуется

02.17.04.06.02 обоснование выбора метода расчета 
корректировки на возмещение капитала

не
требуется

02.17.04.06.03 структура (учет налогов, возврата капитала, 
темпов изменения доходов и стоимости актива) 
используемых ставок дисконтирования и (или) 
капитализации должна соответствовать структуре 
дисконтируемого (капитализируемого) дохода

ФСО-7, п. 
23, ФСО-V, 
п.17

не
требуется

02.17.04.07 При определении ставки дисконтирования 
(ставки капитализации) следует учитывать:

ФСО-V,
п.22

не
требуется

02.17.04.07.01 1) вид стоимости и соответствующие ему стороны 
сделки;

не
требуется

02.17.04.07.02 2) допущения оценки; не
требуется

02.17.04.07.03 3) вид денежного потока не
требуется

02.17.04.07.04 4) факторы риска инвестирования в объект 
оценки, в частности связанные с его следующими 
особенностями:

не
требуется

02.17.04.07.04.01 • вид объекта оценки не
требуется

02.17.04.07.04.02 • сегмент рынка объекта оценки (географическое 
положение объекта оценки или рынка 
производимого с его использованием продукта);

не
требуется

02.17.04.07.04.03 • срок полезного использования объекта оценки; не
требуется

02.17.04.07.04.04 • специфические риски объекта оценки. не
требуется

1 5

mailto:org@srodso.ru
http://www.srodso.ru


m j И r f l !‘- ,J  s J  $

НШМК06

119180, г. Москва, тел.: +7 499 230-04-50
ул. Большая факс: +7 499 230-04-50
Якиманка,
д. 31, офис 322

e-mail:
web:

org@ srodso.ru
ww w.srodso.ru

02.17.04.08 В расчетах по доходному подходу необходимо не 
допускать двойного учета рисков, связанных с 
получением денежных потоков, и в будущих 
денежных потоках, и в ставке дисконтирования 
(капитализации) одновременно.

ФСО-V,
п.23

не
требуется

02.17.04.09 Осуществление процедуры приведения потока 
ожидаемых доходов за период прогнозирования, 
а также доходов после периода прогнозирования 
в стоимость на дату оценки

не
требуется

02.17.04.09.01 обоснование выбора момента дисконтирования - 
на начало, середину или конец периода

не
требуется

02.17.05 Затратный подход ФСО-V, 
п.24-33, 
ФСО-7, 
п.24

не
применялся,
отказ
обоснован

02.17.05.01 Рассматривая возможность и целесообразность 
применения затратного подхода, оценщик 
должен учитывать:

ФСО-V, п. 
25

не
требуется

02.17.05.01.01 1) возможность для участников рынка создать 
объект, обладающий такой же полезностью, что и 
объект оценки, -значимость подхода высокая, 
когда у участников рынка есть возможность 
создать объект без значительных юридических 
ограничений, настолько быстро, что участники 
рынка не захотят платить значительную премию 
за возможность немедленного использования 
оцениваемого актива при его покупке;

не
требуется

02.17.05.01.02 2) надежность других подходов к оценке объекта 
- наиболее высока значимость затратного 
подхода, когда объект не генерирует 
непосредственно доход и является 
специализированным, то есть не продается на 
рынке отдельно от бизнеса или имущественного 
комплекса, для которого был создан.

не
требуется

02.17.05.02 Определение стоимости прав на земельный 
участок как незастроенный (расчет ведется 
методами, применимыми для расчета стоимости 
земельных участков)

ФСО-7,
п.24

не
требуется

02.17.05.03 Расчет затрат на создание (воспроизводство или 
замещение) объектов капитального 
строительства с выбором единицы сравнения

ФСО-7,
п.24

не
требуется

02.17.05.03.01 описание строительного аналога не
требуется

02.17.05.03.02 описание различий строительного аналога и 
оцениваемого объекта

не
требуется

02.17.05.03.03 расчет корректировок на расхождение между 
оцениваемым объектом и аналогом

не
требуется

02.17.05.03.04 описание и расчет примененных индексов не
требуется

02.17.05.03.05 определение прибыли предпринимателя ФСО-7,
п.24

не
требуется

02.17.05.04 Определение износа и устареваний ФСО-7,
п.24

не
требуется

02.17.05.05 Определение стоимости объектов капитального 
строительства с учетом износов и устареваний

ФСО-7,
п.24

не
требуется

02.17.05.06 Определение стоимости объекта недвижимости 
как суммы стоимости прав на земельный участок 
и стоимости объектов капитального 
строительства

ФСО-7,
п.24

не
требуется

02.17.06 Сравнительный подход ФСО-V,
п.4-10,

+
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ФСО-7,
п.22

02.17.06.01 Рассматривая возможность и целесообразность 
применения сравнительного подхода, оценщику 
необходимо упитывать объем и качество 
информации о сделках с объектами, 
аналогичными объекту оценки, в частности:

ФСО-V, п. 5 +

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

+

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

+

02.17.06.01.03 3) актуальность рыночной ценовой информации 
(значимость сравнительного подхода тем выше, 
чем меньше удалены во времени сделки с 
аналогами от даты оценки и чем стабильнее 
рыночные условия были в этом интервале 
времени);

+

02.17.06.01.04 4) степень сопоставимости аналогов с объектом 
оценки (значимость сравнительного подхода тем 
выше, чем ближе аналоги по своим 
существенным характеристикам к объекту оценки 
и чем меньше корректировок требуется вносить в 
цены аналогов).

+

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

ФСО-7,
п.22

4-

02.17.06.02 При проведении анализа цен предложений по 
аналогам оценщику следует учитывать:

ФСО-V, п. 7 +

02.17.06.02.01 1) возможную разницу между ценой сделки и 
ценой предложения;

+

02.17.06.02.02 2) период экспозиции аналога на рынке и 
изменение его цены за этот период (при наличии 
информации);

+

02.17.06.02.03 3) соответствие цены аналога его 
характеристикам в сопоставлении с другими 
предложениями на рынке, избегая завышенных 
или заниженных цен предложения.

ФСО-V, п. 7 +

02.17.06.02.04 Поскольку сведения о предложениях не остаются 
неизменными, оценщику необходимо их 
документировать, чтобы обеспечить 
подтверждение этих данных в будущем.

+

02.17.06.03 Для расчетов методом ВРМ аналоги должны иметь 
как цену продажи, так и арендные ставки. 
Арендные ставки должны включать 
коммунальные услуги и эксплуатацию или не 
включать коммунальные услуги и эксплуатацию 
(одинаково)

+

02.17.06.04 Аналогов должно быть не менее 3 +
02.17.06.05 Аналоги должны относиться к тому же сегменту 

рынка, что и оцениваемый объект
+

02.17.06.06 Аналоги должны быть расположены в том же 
населенном пункте, что и объект, в крайнем 
случае в том же регионе в сопоставимом 
населенном пункте

4*
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02.17.06.07 По аналогам должны быть описаны их 
качественные и количественные характеристики 
и они должны совпадать с приведенными в 
объявлениях

+

02.17.06.08 Дата публикации объявления с аналогом должна 
быть до даты оценки

+

02.17.06.09 Описание, обоснование и расчет вносимых 
корректировок при корректировании значения 
единицы сравнения для объектов-аналогов

+

02.17.06.09.01 размер корректировки должен попадать в 
диапазоны значений ценообразующих факторов 
из анализа рынка

+

02.17.06.09.02 ввод корректировки на различие в размерах 
участков при оценке зданий с избыточными 
земельными участками (значительно больше 
пятна застройки)

не
требуется

02.17.06.09.03 по итогам внесения корректировок, суммарная 
величина относительных корректировок по 
модулю (за исключением корректировки на торг) 
(абсолютные перевести в относительные) не 
должна превышать 60%

+

02.17.06.09.04 коэффициент вариации скорректированных 
значений цен не должен превышать 30%

4-

02.17.06.10 Корректировка на наличие обременений - при их 
наличии (сервитут, аренда и проч.)

не
требуется

02.17.06.11 Согласование результатов корректирования 
значений единиц сравнения по выбранным 
объектам-аналогам

+

02.17.06.11.01 обоснование выбора методологии взвешивания +
02.17.06.11.02 обоснование выбора весов - если прямо не 

следует из методологии
+

02.17.06.11.03 проверка полученного результата на 
сопоставимость с рыночными данными, 
приведенными в обзоре рынка

+

02.17.06.12 Если в рамках применения какого-либо подхода 
оценщиком использовано более одного метода 
оценки, результаты применения методов оценки 
должны быть согласованы с целью определения 
стоимости объекта оценки, установленной в 
результате применения подхода

ФСО-7,
п.27

не
обязателен

02.18 Согласование результатов ФСО-7, 
п.28-30

+

02.18.01 При применении нескольких подходов и методов 
оценщик использует процедуру согласования их 
результатов. В случае существенных 
расхождений результатов подходов и методов 
оценки оценщик анализирует возможные 
причины расхождений, устанавливает подходы и 
методы, позволяющие получить наиболее 
достоверные результаты с учетом факторов

ФСО-V, п.З

02.18.02 Описание процедуры согласования не
требуется

02.18.02.01 результаты подходов не должны различаться 
более чем на 20%

ст. 40 НК 
РФ

не
требуется

02.18.02.02 проведение анализа качества результатов оценки 
в каждом подходе (следует проанализировать 
достоинства и недостатки этих подходов)

ФСО-7,
п.28

не
требуется

02.18.02.03 обоснование выбора методологии взвешивания не
требуется

02.18.02.04 Обоснование выбора весовых коэффициентов не
требуется
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02.18.03 Не следует применять среднюю арифметическую 
величину или иные математические правила 
взвешивания в случае существенных 
расхождений промежуточных результатов 
методов и подходов оценки без такого анализа.

ФСО-V, п. 3 не
требуется

02.18.04 В результате анализа оценщик может 
обоснованно выбрать один из полученных 
результатов, полученных при использовании 
методов и подходов, для определения итоговой 
стоимости объекта оценки.

ФСО-V, п. 3 не
требуется

02.18.05 При недостаточности рыночных данных, 
необходимых для реализации какого-либо из 
подходов к оценке недвижимости, в рамках 
выбранного подхода на основе имеющихся 
данных рекомендуется указать ориентировочные 
значения (значение) оцениваемой величины, 
которые не учитываются при итоговом 
согласовании, но могут быть использованы в 
качестве поверочных к итоговому результату 
оценки недвижимости

ФСО-7,
п.29

не
требуется

02.19 Раздел отчета: Приложение +
02.19.01 Копии документов: +
02.19.01.01 Устанавливающие количественные и 

качественные характеристики объекта оценки
+

02.19.01.02 Правоустанавливающих и правоподтверждающих 
документов

+

02.19.01.03 Документов технической инвентаризации +
02.19.01.04 Заключений специальных экспертиз не

обязателен
02.19.02 Другие документы по объекту оценки не

обязателен
02.19.03 Копии источников ценовой и прочей 

информации, ссылки на которые есть в отчете
+

02.19.04 Копии документов оценщиков +
02.20 Итоговая стоимость объекта оценки ФСО-VI, п.7 

пп.14 +
02.21 Ограничения и пределы применения полученного 

результата
ФСО-VI, п.7 
пп.14

+

02.22 Перечень документов используемых оценщиком и 
устанавливающих количественные и 
качественные характеристики объекта оценки

ФСО-VI, п.7 
пп.15

+

Комментарии эксперта
№ Содержание требований 

законодательства
Комментарий эксперта

01.02 Отчет на бумажном носителе: Отчет представлен в виде электронного 
образа. Предполагается, что 
электронный образ соответствует отчету 
на бумажном носителе, оформленном в 
соответствии с законодательством 
Российской Федерации.

02.18.01 При применении нескольких подходов 
и методов оценщик использует 
процедуру согласования их 
результатов. В случае существенных 
расхождений результатов подходов и 
методов оценки оценщик анализирует 
возможные причины расхождений, 
устанавливает подходы и методы, 
позволяющие получить наиболее

Оценка стоимости выполнена с 
применением только сравнительного 
подхода.
Процедура согласования не требуется
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достоверные результаты с учетом 
факторов______ ______________

Вывод;
Содержание отчета соответствует требованиям законодательства Российской Федерации об 
оценочной деятельности, в том числе требованиям Федерального закона об оценочной деятельности, 
а также требованиям федеральных стандартов оценки и других актов уполномоченного федерального 
органа, осуществляющего функции по нормативно-правовому регулированию оценочной 
деятельности, а также стандартам и правилам оценочной деятельности саморегулируемой 
организации оценщиков, членом которой является оценщик, подписавший отчет об оценке.
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ОЦ ЕНЩ ИКОВ

3. МЕТОДИЧЕСКИЕ ОСНОВЫ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ

Цель; определить полноту изложения методических основ определения стоимости объекта оценки 
и обоснованность применяемых методов оценки при определении стоимости указанного в 
Отчете объекта оценки (или отказ от их использования).

Для целей оценки объекта в Отчете использован сравнительный подход.

1. Расчет стоимости объекта оценки с использованием затратного подхода.
В рамках данного отчета затратный подход не использовался. Отказ от применения затратного 
подхода обоснован.

2. Расчет стоимости объекта оценки с использованием сравнительного подхода.
Для реализации подхода Оценщик применил метод сравнения продаж.
Оценщиком были подобраны сопоставимые объекты-аналоги. Правила отбора объектов-аналогов в 
отчете описаны, замечаний к отобранным аналогам у Эксперта не возникло.
Оценщик применил корректировки на выявленные отличия: уторговывание, местоположение 
(расположение относительно красной линии).
Отсутствие корректировок по другим параметрам обосновано.
Корректировки обоснованы, их размеры не приводят к искажению стоимости объекта.
Замечаний по обоснованию и применению метода и произведенным расчетам нет.

3. Расчет стоимости объекта оценки с использованием доходного подхода.
В рамках данного отчета доходный подход не использовался. Отказ от применения доходного 
подхода обоснован.

Вывод;
Методические основы оценки рыночной стоимости объектов имущества изложены в достаточном 
объеме. Замечаний по обоснованию, применению метода и произведенным расчетам нет.
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4. РЕЗУЛЬТАТЫ ЭКСПЕРТИЗЫ НА СООТВЕТСТВИЕ ЦЕЛИ ОЦЕНКИ УСТАНОВЛЕННОМУ ВИДУ 
СТОИМОСТИ, ПРЕДПОСЫЛОК ВИДА СТОИМОСТИ ПРЕДПОЛАГАЕМОМУ ИСПОЛЬЗОВАНИЮ 
ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, ОБОСНОВАННОСТИ ВЫБРАННЫХ ОЦЕНЩИКОМ МЕТОДОВ ОЦЕНКИ В 
РАМКАХ КАЖДОГО ИЗ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ОЦЕНЩИКОМ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ, 
КОРРЕКТНОСТИ СДЕЛАННЫХ В ПРОЦЕССЕ ОЦЕНКИ ДОПУЩЕНИЙ И ПРОВЕРКИ 
СООТВЕТСТВИЯ ВЫПОЛНЕННОГО В ОТЧЕТЕ РАСЧЕТА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
СООТВЕТСТВУЮЩИМ ПОДХОДАМ И МЕТОДАМ, НА ПОДТВЕРЖДЕНИЕ СТОИМОСТИ, 
ОПРЕДЕЛЕННОЙ ОЦЕНЩИКОМ

Цель; определить полноту и достоверность проведенных расчетов при определении стоимости 
объекта оценки и соответствие полученных результатов рыночным условиям.

Комментарии:

Экспертом были проведены:

• проверка соответствия цели оценки установленному виду стоимости;

• проверка соответствия предпосылок вида стоимости предполагаемому использованию объекта 
оценки;

• анализ обоснованности выбранных оценщиком методов оценки в рамках каждого из 
использованных оценщиком подходов к оценке;

• проверка корректности сделанных в процессе оценки допущений;

• проверка соответствия выполненного в отчете расчета стоимости объекта оценки 
соответствующим подходам и методам;

• анализ соответствия используемых Оценщиком для расчета стоимости данных на соответствие 
состоянию рынка;

• проверочные расчеты стоимости объекта оценки на основании используемых Оценщиком в 
Отчете подходов и методов. Расчет стоимости объекта оценки, проведенный Оценщиком, 
соответствует выбранным и обоснованным Оценщиком подходам и методам;

• проверка соответствия результатов расчета рыночной стоимости, полученных Экспертом, 
результатам расчетов Оценщика, отраженных в Отчете.

В итоге величина рыночной стоимости объекта оценки по состоянию на 18.10.2023 г. составляет:

Объект___________________________________________________________________________________
Помещение, кадастровый номер 86:10:0000000:14205, назначение: нежилое, площадь 49,6 кв. м, 
этаж № 1, адрес (местонахождение) объекта: Ханты-Мансийский автономный округ-Югра, г. 
Сургут, ул. Мечникова, д. 9.
Полная характеристика Объекта оценки отражена в разделе 7 настоящего отчета об оценке._____
Рыночная стоимость с учетом НДС (2 0 % ), руб.:_______________ 3 878 000,00_____________
Рыночная стоимость без учета НДС (2 0 % ), руб.: 3 231 666,67

Вывод:
Проведенные Экспертом проверка на соответствие цели оценки установленному виду стоимости, 
предпосылок вида стоимости предполагаемому использованию объекта оценки, обоснованности 
выбранных оценщиком методов оценки в рамках каждого из использованных оценщиком подходов к 
оценке, корректности сделанных в процессе оценки допущений и проверки соответствия 
выполненного в отчете расчета стоимости объекта оценки соответствующим подходам и методам  ̂
полноты и достоверности проведенных расчетов при определении стоимости объекта оценки не 
выявили некорректности и ошибочности.
Расчет стоимости объекта оценки, проведенный Оценщиком, соответствует выбранным и 
обоснованным Оценщиком подходам и методам.
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org@srodso.ru
w w w .srodso.ru

Замечаний по обоснованию и произведенным расчетам нет.
Расчет стоимости объекта оценки, проведенный Экспертом на основании данных, имеющихся в 
Отчете, примененных Оценщиком подходов и методов, подтвердил величину стоимости объекта 
оценки, определенную Оценщиком в Отчете.
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e-mail:
web:
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www.srodso.ru

5. РЕЗУЛЬТАТЫ И ОБОСНОВАНИЕ ИНЫХ ДЕЙСТВИЙ ЭКСПЕРТА ПРИ ПРОВЕДЕНИИ 
ЭКСПЕРТИЗЫ НА ПОДТВЕРЖДЕНИЕ СТОИМОСТИ

Иных действий при проведении экспертизы на подтверждение стоимости объекта оценки 
определенной оценщиком в Отчете, экспертом не проводилось.
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Рекомендация Экспертного совета НП СРО «ДСО»
Рекомендовать отчет как соответствующий статье 12 «Достоверность отчета как документа, 
содержащего сведения доказательственного значения» Федерального закона «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации».

З аклю ч ение  по  О тчету:
Отчет признается как соответствующий статье 12 «Достоверность отчета как документа, содержащего 
сведения доказательственного значения» Федерального закона «Об оценочной деятельности в 
Российской Федерации» по следующим причинам:

1. Отчет соответствует требованиям законодательства Российской Федерации об оценочной 
деятельности, в том числе Федеральному закону «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации» № 135-ФЗ от 29.07.1998 г., федеральным стандартам оценки и других актов 
уполномоченного федерального органа, осуществляющего функции по нормативно-правовому 
регулированию оценочной деятельности, и стандартам и правилам оценочной деятельности 
саморегулируемой организации оценщиков, членом которой является оценщик, подписавший 
отчет об оценке.

2. Методические основы оценки рыночной стоимости объектов имущества изложены в 
достаточном объеме. Замечаний по обоснованию, применению методов и произведенным 
расчетам нет.

3. Проведенные Экспертом проверка на соответствие цели оценки установленному виду 
стоимости, предпосылок вида стоимости предполагаемому использованию объекта оценки, 
обоснованности выбранных оценщиком методов оценки в рамках каждого из использованных 
оценщиком подходов к оценке, корректности сделанных в процессе оценки допущений и 
проверки соответствия выполненного в отчете расчета стоимости объекта оценки 
соответствующим подходам и методам, полноты и достоверности проведенных расчетов при 
определении стоимости объекта оценки не выявили некорректности и ошибочности.

4. Расчет стоимости объекта оценки, проведенный Оценщиком, соответствует выбранным и 
обоснованным Оценщиком подходам и методам. Замечаний по обоснованию и произведенным 
расчетам нет. Расчет стоимости объекта оценки, проведенный Экспертом на основании 
данных, имеющихся в Отчете об оценке, примененных Оценщиком подходов и методов, 
подтвердил величину стоимости объекта оценки, определенную Оценщиком в Отчете об 
оценке.

Отчет соответствует требованиям закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 
№ 135-ФЗ от 29.07.1998 г. и Федеральным стандартам оценки «Структура федеральных стандартов 
оценки и основные понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО 1)», «Виды 
стоимости (ФСО II)», «Процесс оценки (ФСО III)», «Задание на оценку (ФСО IV)», «Подходы и методы 
оценки (ФСО V)», «Отчет об оценке (ФСО VI)», «Оценка недвижимости (ФСО N97)».

Вывоп по О тчету
Расчет стоимости объекта оценки, проведенный Экспертом на основании данных, имеющихся в Отчете 
об оценке, примененных Оценщиком подходов и методов, подтвердил величину стоимости объекта 
оценки, определенную Оценщиком в Отчете об оценке. Отчет соответствует требованиям 
законодательства Российской Федерации об оценочной деятельности, в том числе Федеральному 
закону «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 29.07.1998 г., 
федеральным стандартам оценки и других актов уполномоченного федерального органа, 
осуществляющего функции по нормативно-правовому регулированию оценочной деятельности, и 
стандартам и правилам оценочной деятельности саморегулируемой организации оценщиков, членом 
которой является оценщик, подписавший отчет об оценке.

Курепов М. М.

Еценков А. 8.
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