
Ранее присвоенный государственный учетный номер: Инвентарный номер 71:134:002:000053190:0001:20128; Кадастровый номер
86:20:000060:408:71:134:002:000053190:0001:20128; Условный номер 86-86-04/051/2010-065

Местоположение: Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, г. Нефтеюганск, ул. Транспортная, д. 11/1, пом. 128

Площадь: 292.6

Назначение: Нежилое

Наименование: гараж

Номер, тип этажа, на котором расположено помещение, машино-
место

Этаж № 01

Вид жилого помещения: данные отсутствуют

Кадастровая стоимость, руб.: 2918439.22

Кадастровые номера иных объектов недвижимости, в пределах
которых расположен объект недвижимости:

данные отсутствуют

Кадастровые номера объектов недвижимости, из которых
образован объект недвижимости:

данные отсутствуют

Кадастровые номера образованных объектов недвижимости: данные отсутствуют

Сведения о включении объекта недвижимости в состав
предприятия как имущественного комплекса:

данные отсутствуют

Сведения о включении объекта недвижимости в состав единого
недвижимого комплекса:

данные отсутствуют

Виды разрешенного использования: данные отсутствуют

Сведения о включении объекта недвижимости в реестр объектов
культурного наследия:

данные отсутствуют

Сведения о кадастровом инженере: данные отсутствуют

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия

М.П.

Региональное отделение по Ханты-Мансийскому автономному округу - Югре филиала Федерального государственного бюджетного учреждения "Федеральная кадастровая
палата Росреестра" по Уральскому федеральному округу

полное наименование органа регистрации прав

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости

Сведения о характеристиках объекта недвижимости

На  основании запроса от 13.06.2022, поступившего на рассмотрение 13.06.2022, сообщаем, что согласно записям Единого государственного реестра недвижимости:

Раздел 1 Лист 1

Помещение

вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 1 Всего листов раздела 1: 2 Всего разделов: 3 Всего листов выписки: 5

13.06.2022г. № КУВИ-001/2022-93483492

Кадастровый номер: 86:20:0000060:496

Номер кадастрового квартала: 86:20:0000060

Дата присвоения кадастрового номера: 06.07.2012



Сведения об отнесении жилого помещения к определенному
виду жилых помещений специализированного жилищного
фонда, к жилым помещениям наемного дома социального
использования или наемного дома коммерческого
использования:

данные отсутствуют

Статус записи об объекте недвижимости: Сведения об объекте недвижимости имеют статус "актуальные, ранее учтенные"

Особые отметки: Сведения, необходимые для заполнения разделa: 9 - Сведения о части (частях) помещения, отсутствуют.

Получатель выписки: Половинко Евгений Юрьевич

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия

М.П.

Помещение

вид объекта недвижимости

Лист № 2 раздела 1 Всего листов раздела 1: 2 Всего разделов: 3 Всего листов выписки: 5

13.06.2022г. № КУВИ-001/2022-93483492

Кадастровый номер: 86:20:0000060:496

Лист 2



1 Правообладатель (правообладатели): 1.1 Косимов Нурали Исмонович, 23.03.1969, киш. Тагноб Московского р-на Респ. Таджикистан,
Российской Федерации, СНИЛС 144-079-338 62
Паспорт гражданина Российской Федерации серия 67 14 №384741, выдан 14.05.2014, Отделом
УФМС России по Ханты-Мансийскому автоном.окр.-Югре в гор. Нефтеюганске

2 Вид, номер, дата и время государственной регистрации
права:

2.1 Собственность
86-86-04/051/2010-065
25.11.2010 00:00:00

3 Сведения об осуществлении государственной
регистрации сделки, права без необходимого в силу
закона согласия третьего лица, органа:

3.1 данные отсутствуют

4 Ограничение прав и обременение объекта недвижимости:

4.1 вид: Ипотека

дата государственной регистрации: 02.10.2013 00:00:00

номер государственной регистрации: 86-86-04/043/2013-405

срок, на который установлено ограничение прав и
обременение объекта недвижимости:

Срок действия с 02.10.2013 по 12.10.2023 с 02.10.2013 по 12.10.2023

лицо, в пользу которого установлено ограничение
прав и обременение объекта недвижимости:

Акционерный коммерческий банк "ИНВЕСТИЦИОННЫЙ ТОРГОВЫЙ БАНК", ИНН: 7717002773, ОГРН:
1027739543182

основание государственной регистрации: Договор залога (ипотеки), № 13/КФЗ-3/07/2, выдан 12.09.2013, дата государственной регистрации:
02.10.2013, номер государственной регистрации: 86-86-04/043/2013-405

сведения об осуществлении государственной
регистрации сделки, права, ограничения права без
необходимого в силу закона согласия третьего
лица, органа:

данные отсутствуют

сведения об управляющем залогом и о договоре
управления залогом, если такой договор заключен
для управления ипотекой:

данные отсутствуют

5 Договоры участия в долевом строительстве: не зарегистрировано

6 Заявленные в судебном порядке права требования: данные отсутствуют

7 Сведения о возражении в отношении
зарегистрированного права:

данные отсутствуют

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия

М.П.

Раздел 2
Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости

Сведения о зарегистрированных правах

Помещение

вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 2 Всего листов раздела 2: 2 Всего разделов: 3 Всего листов выписки: 5

13.06.2022г. № КУВИ-001/2022-93483492

Кадастровый номер: 86:20:0000060:496

Лист 3



8 Сведения о наличии решения об изъятии объекта
недвижимости для государственных и муниципальных
нужд:

данные отсутствуют

9 Сведения о невозможности государственной регистрации
без личного участия правообладателя или его законного
представителя:

данные отсутствуют

10 Правопритязания и сведения о наличии поступивших, но
не рассмотренных заявлений о проведении
государственной регистрации права (перехода,
прекращения права), ограничения права или обременения
объекта недвижимости, сделки в отношении объекта
недвижимости:

отсутствуют

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия

М.П.

Помещение

вид объекта недвижимости

Лист № 2 раздела 2 Всего листов раздела 2: 2 Всего разделов: 3 Всего листов выписки: 5

13.06.2022г. № КУВИ-001/2022-93483492

Кадастровый номер: 86:20:0000060:496

Лист 4



Масштаб 1

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия

М.П.

Раздел 8

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости

План расположения помещения, машино-места на этаже (плане этажа)

Помещение

вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 8 Всего листов раздела 8: 1 Всего разделов: 3 Всего листов выписки: 5

13.06.2022г. № КУВИ-001/2022-93483492

Кадастровый номер: 86:20:0000060:496 Номер этажа (этажей): 01

Лист 5



 

 
ООО «АССОЦИАЦИЯ НЕЗАВИСИМОЙ ОЦЕНКИ И ЭКСПЕРТИЗЫ» 
ОГРН №1198617013946 от 22.11.2019г. 
ИНН/КПП №8602295109/860201001 
г.Сургут ул. 50 лет ВЛКСМ, д.1 офис 304 
Тел.(3462) 91-43-61, 66-86-72 
Е-mail: z914361@mail.ru, 
http://hmao-expert.ru 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   ОТЧЕТ № 21-11-015 
об оценке рыночной стоимости объекта недвижимости 

 
Наименование объектов оценки Помещение гараж 

Местонахождение объектов оценки 
ХМАО-Югра, г.Нефтеюганск, ул. Транспортная, 11/1, 
гараж №128 (входит в состав ПГСК «Югра-Авто»)  

Собственник Косимов Нурали Исмонович 

Заказчик Косимов Нурали Исмонович 

Дата оценки  30.10.2021г 

Дата осмотра объектов оценки 30.10.2021г 

Дата составления отчета: 07.11.2021г. 

 
 
 
 
 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Сургут 2021 
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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

1.1. ОБЩАЯ ИНФОРМАЦИЯ, ИДЕНТИФИЦИРУЮЩАЯ ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 
Отчет об оценке выполнен на основании договора на оценку №21-11-015 от 30.10.2021 г. 
Задание на оценку составлено в соответствии с требованиями ФСО № 1, 2, 3, 7, 9. 
Объект оценки:  
1) Нежилое здание. Гараж. Общая площадь 292,60 кв.м.  
Вид оцениваемого права: Собственность 
Цель оценки: Определение рыночной стоимости объекта оценки для принятия хозяйствующего 
решения. 
Дата определения стоимости объекта оценки: 30.10.2021г.  
Дата осмотра объекта оценки: 30.10.2021г. 
Дата составления отчета об оценки: 07.11.2021г. 
При проведении оценки:  
 Оценщик использовал полученные от заказчика документы, описание характеристик обьектов; 
 В отчет об оценке могут включаться расчетные величины и выводы по результатам 

дополнительных исследований, иные сведения, необходимые для полного и недвусмысленного 
толкования результатов проведения оценки объекта оценки. 

 Итоговая величина стоимости объекта оценки может быть признана рекомендуемой для целей 
совершения сделки с объектом оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты 
совершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной оферты прошло не 
более шести месяцев. 

 Оплата услуг не связана с определенной итоговой величиной стоимости объекта, и также не 
связана с заранее предопределённой стоимостью или стоимостью, определённой в пользу 
заказчика или иных лиц связанных с оцениваемым объектом. 

При составлении отчета об оценке:  
 Оценщик основывался на своих знаниях, суждениях, опыте и мнении относительно стоимости 

объекта оценки, сформулированное на основе собранной информации и проведенных расчетов, 
с учетом допущений. Мнение оценщика относительно стоимости объекта оценки 
действительно только на дату оценки. 

 Оценщик выступал в качестве беспристрастного консультанта, у него не было текущего 
имущественного интереса, и отсутствовал будущий имущественный интерес в оцениваемом 
объекте, и у него отсутствуют какие-либо дополнительные обязательства (кроме обязательств 
по договору на проведение оценки) по отношению к какой-либо из сторон, связанных с 
оцениваемым объектом. 

 Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения тех или иных 
подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках применения каждого из подходов. 

 Отчет об оценки составлен на русском языке, в одном экземпляре, итоговая величина 
стоимости объекта оценки выражена в рублях Российской Федерации. 

 Отчет об оценки составлен на бумажном носителе, в соответствии с законодательством РФ об 
оценочной деятельности, прошит, пронумерован постранично, подписан оценщиком который 
провел оценку, а также скреплен печатью оценщика. 
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1.2. РЕЗУЛЬТАТЫ ОЦЕНКИ, ПОЛУЧЕННЫЕ ПРИ ПРИМЕНЕНИИ РАЗЛИЧНЫХ ПОДХОДОВ 
К ОЦЕНКЕ 

Наименование объекта оценки Полученные результаты различными подходами 
Затратный Сравнительный Доходный 

Нежилое здание. общ. площадь 292,60 
кв.м.  Не применялся 

 
8 567 000,00 

 
9 317 000,00 

1.3. ИТОГОВАЯ ВЕЛИЧИНА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Таким образом, итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки с учетом допущений 
округленно составляет: 

Рыночная стоимость гаража, расположенного по адресу: ХМАО-Югра, г.Нефтеюганск, ул. 
Транспортная, 11/1, гараж №128 (входит в состав ПГСК «Югра-Авто»), с учетом округлений и 
допущений составляет: 8 681 000,00 (Восемь миллионов шестьсот восемьдесят одна тысяча) 
 
 

Генеральный директор, Эксперт                                                   Утверждаю ____________Е.А.Орлов 
 

 
 
 

Оценщик                                
                                                                        Исполнитель В.В. Агнев  

                                                                                                                  (Отчет подписан ЭЦП1) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1 Федеральный закон от 06.04.2011 N 63-ФЗ (ред. от 23.06.2016) "Об электронной подписи" (с изм. и доп., вступ. в силу с 31.12.2017). П.1. Информация в электронной форме, подписанная 

квалифицированной электронной подписью, признается электронным документом, равнозначным документу на бумажном носителе, подписанному собственноручной подписью, и может применяться 

в любых правоотношениях в соответствии с законодательством Российской Федерации, кроме случая, если федеральными законами или принимаемыми в соответствии с ними нормативными 

правовыми актами установлено требование о необходимости составления документа исключительно на бумажном носителе.(в ред. Федерального закона от 30.12.2015 N 445-ФЗ). Подпись ЭЦП в виде 

бумажного носителя в приложении к данному отчету 
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2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Объект оценки:  

Нежилое здание. 
Местонахождение (адрес) объекта оценки: ХМАО-Югра, 
г.Нефтеюганск, ул. Транспортная, 11/1, гараж №128 (входит в 
состав ПГСК «Югра-Авто»)  
Вид права: Собственность 
Нежилое здание. Общая площадь 292,60 кв.м.  
Дата ввода в эксплуатацию: 2010 г. 

Права, учитываемые при 
оценке объекта оценки, 
ограничения (обременения) 
прав 

Существующие ограничения (обременения) права:  
Не зарегистрировано 

Предполагаемое 
использование результатов 
оценки: 

Результаты оценки предполагается использовать для принятия 
хозяйствующего решения 

Ограничения связанные с 
предполагаемым 
использованием результатов 
оценки: 

не выявлены. 

Цель оценки: Определение рыночной стоимости объекта оценки  
Вид стоимости: Рыночная стоимость 
Дата оценки: 30.10.2021г 
Дата осмотра объекта 
оценки: 

30.10.2021г 

Дата составления отчета: 07.11.2021г. 
Срок проведения оценки: с 30.10.2021г. по 07.11.2021г. 
Основание проведения 
оценки: 

Договор № 21-11-015 от 30.10.2021г.  

Собственник Косимов Нурали Исмонович 
Заказчик Косимов Нурали Исмонович 

Допущения и ограничения, 
на которых должна 
основываться оценка. 

Оценка основывается на информации включающей в себя, но не 
ограниченной: 
 Информация предоставленная заказчиком (см.Приложение: 

правоустанавливающие и иные документы)  
 Общей отраслевой информации по соответствующему 

сегменту рынка 
 Информация, имеющейся в архивах оценщика и полученной 

за время проведения оценки 
 Без проведения специальных экспертиз – юридической 

экспертизы правового положения оцениваемых объектов, 
аудиторской проверки финансовой отчетности и 
инвентаризации. 

Иная информация: отсутствует 
 

3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 
 

3.1. О ЗАКАЗЧИКЕ 
 

Наименование заказчика Косимов Нурали Исмонович 
Данные заказчика Паспорт 6714 384741 выдан 14.05.2014 Отделом УФМС 

России по ХМАО-Югре в г.Нефтеюганске 
3.2. Об ОЦЕНЩИКЕ 

 

Сведения об оценочной организации ООО «Ассоциация независимой оценки и экспертизы» 
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Юридический адрес 628403,ХМАО-Югра, г.Сургут, ул.50 лет ВЛКСМ, д.1 - 304 
Фактический адрес 628403,ХМАО-Югра, г.Сургут, ул.50 лет ВЛКСМ, д.1 - 304 
ОГРН 1198617013946 от 21.11.2019г 
ИНН/КПП 8602295109/860201001 

Банковские реквизиты 

АО «Тинькофф Банк» 
БИК № 044525974 
к/с № 301018101452500000974 
р/с № 407028105100000597643  

Сведения об ответственности оценочной 
организации 

Ответственность ООО «Ассоциация независимой оценки и 
экспертизы» застрахована по договору страхования №433-
748-092759/19 от 25.11.2019г в СПАО «Ингосстрах» 
Страховая сумма 5 000 000,00 руб. 

Сведения о руководителе 
Генеральный директор Орлов Евгений Александрович, 
действующий на основании устава от 07.11.2019г 

Квалификация и степень участия в проведении оценки привлекаемых специалистов (экспертов), состоящих в 
штате оценочной организации: 
Фамилия, имя, отчество оценщика Агнев Виталий Викторович 

Информация о членстве в 
саморегулируемой организации оценщиков

Является членом саморегулируемой организации 
«Региональная ассоциация оценщиков» СРО РАО), 
реестровый № 01223 

Номер и дата выдачи документа, 
подтверждающего получение 
профессиональных знаний в области 
оценочной деятельности 

Частное учреждение «Образовательная организация 
дополнительного профессионального образования 
«Международная академия экспертизы и оценки» г.Саратов. 
Диплом о профессиональной переподготовке 
№642407193916 от 30.04.2018г 
Квалификационный аттестат в области оценочной 
деятельности по направлению оценочной деятельности 
«Оценка недвижимости» № 015775-1 от 30.11.2018 г.; 
Квалификационный аттестат в области оценочной 
деятельности по направлению оценочной деятельности 
«Оценка движимого имущества» № 017568-2 от 20.09.2019г 

Сведения о страховании гражданской 
ответственности оценщика 

Ответственность застрахована в ООО РСО «Евроинс», 
страховой полис - срок действия с 15.12.2020 г. по 
14.12.2021 г., страховая сумма 3 000 000 рублей 

Стаж работы в оценочной деятельности с 2018 г. по настоящее время 
Исполнитель полностью соответствует требованиям п. 15.1 Федерального Закона РФ от 29 июля 1998 г. 
№ 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». 
В рамках данного отчета отсутствовал факт вмешательства Заказчика либо иных заинтересованных лиц 
в деятельность Оценщика и юридического лица, с которым Оценщик заключил соглашение. 

 

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

Отчет об оценке подготовлен в соответствии со следующими допущениями, если иное не 
зафиксировано в отчете: 

• Оценщик основывался на информации, включающей в себя, но не ограниченной: 
предоставленной Заказчиком, общей отраслевой информации по соответствующему 
сегменту рынка, а также информации, имеющейся в архивах Оценщика и полученной за 
время проведения оценки. Оценщик исходил из того, что предоставленная информация и 
данные являются точными и правдивыми. Тем не менее, Оценщик не может 
гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где это, возможно, делаются ссылки 
на источник информации. Перед Оценщиком не ставилась задача по специальной 
проверке информации и данных. 

• Настоящий отчет достоверен исключительно в полном объеме и может использоваться 
только в соответствии с целями оценки, отдельные части отчета не могут являться 
самостоятельными документами. 

• Заказчиком не предоставлены данные, а оценщиком не выявлены обременения 
относительно объекта оценки. Расчеты проведены исходя из предположения об 
отсутствии обременений на оцениваемый объект. 
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• Перед оценщиком не ставилась задача, и он не проводил как часть настоящего 
исследования специальные экспертизы - юридическую экспертизу правого положения 
оцениваемого объекта, техническую и технологическую экспертизу оцениваемого 
объекта, санитарно-гигиеническую и экологическую экспертизу, аудиторскую проверку 
финансовой отчетности и инвентаризацию. 

• От оценщика не требовалось, и он не проводил анализ правового состояния объекта 
оценки и вопросов, подразумевающих обсуждение юридических аспектов права 
собственности. 

• Оценщик исходил из того, что все необходимые лицензии, ордера на собственность и 
иная необходимая разрешительная документация существуют или могут быть получены 
или обновлены для исполнения любых предполагаемых функций на объекте, для которого 
проводились расчеты. 

• Объект оценки рассматривался с учетом лишь тех ограничений и сервитутов, которые 
оговорены в Отчете. 

• При проведении оценки предполагалось разумное владение и компетентное управление 
объектом оценки. Оценщик не гарантирует и не несет ответственность за убытки и потери 
заказчика, которые явились следствием мошенничества, общей халатности или 
неправомочных действий третьих лиц в отношении объекта оценки. 

• От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по 
поводу составленного Отчета, кроме как на основании отдельного договора с Заказчиком 
или официального вызова суда. 

• Отчет об оценке содержит профессиональные мнения Оценщика относительно стоимости 
объекта оценки в указанных целях и по состоянию на указанную дату проведения оценки. 
Итоговая величина стоимости не является гарантией того, что объект оценки будет 
отчужден на открытом рынке по этой цене. 

• Оценщик не несет ответственности за возможный ущерб, в случае несанкционированного 
использования и распространения настоящего отчета об оценке (или любой его части). 

Отчет об оценке подготовлен в соответствии со следующими ограничениями: 
• Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет (или любую его часть) иначе, чем 

это предусмотрено договором об оценке. 
• Результаты оценки стоимости объекта оценки основываются на информации, 

существовавшей на Дату оценки, и могут быть признаны рекомендуемыми для целей 
совершения сделки с объектом оценки в течение 6 месяцев с даты составления отчета об 
оценке стоимости. 

• Оценщик не принимает на себя ответственности за последующие изменения социальных, 
экономических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на 
стоимость объекта оценки. 

• Настоящая оценка выполнена с условием сохранения типа деятельности объекта оценки. 
• Все использованные документы, устанавливающие количественные и качественные    

характеристики объекта оценки, представлены Заказчиком. 
• Данные по рынку, сделки и предложения до события (пандемия COVID-19), могут не 

отражать те же рыночные условия, наступившие после него 
Иные допущения, принятые в ходе проведения оценки, представлены по тексту Отчета. 
 
5. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 
5.1. ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ ЗАКОНЫ И ФЕДЕРАЛЬНЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ 

Оценка рыночной стоимости объекта оценки проводилась в соответствии с действующими 
законодательными актами:  

Гражданским кодексом РФ,  
Федеральным законом от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в РФ». При 

осуществлении оценочной деятельности оценщик применяя действующие на дату оценки 
федеральные стандарты оценки (ФСО): 

 Федеральный стандарт оценки - Общие понятия оценки, подходы и требования к 
проведению оценки (ФСО N 1) от 20 мая 2015 г. N 297 г., Настоящий федеральный стандарт 
оценки разработан с учетом международных стандартов оценки и определяет общие понятия 
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оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки, применяемые при осуществлении 
оценочной деятельности. 

 Федеральный стандарт оценки - Цель оценки и виды стоимости (ФСО N 2) от 20 мая 2015 
г. N 298 г.Настоящий федеральный стандарт оценки разработан с учетом международных 
стандартов оценки и раскрывает цель оценки, предполагаемое использование результата оценки, а 
также определение рыночной стоимости и видов стоимости, отличных от рыночной. 

 Федеральный стандарт оценки - Требования к отчету об оценке (ФСО N 3) от 20 мая 2015 г. 
N 299 г. Настоящий федеральный стандарт оценки разработан с учетом международных 
стандартов оценки и устанавливает требования к составлению и содержанию отчета об оценке, 
информации, используемой в отчете об оценке, а также к описанию в отчете об оценке 
применяемой методологии и расчетам. Отчет об оценке составляется по итогам проведения 
оценки.  

 Федеральный стандарт оценки – Оценка недвижимости (ФСО N 7) от 25 сентября 2014г. N 
611. Настоящий федеральный стандарт оценки разработан с учетом с учетом международных 
стандартов оценки и федеральных стандартов оценки (ФСО N 1, 2, 3) а так же развивает, 
дополняет и конкретизирует требования и процедуры, установленные ФСО N 1, ФСО N 2, ФСО N 
3, и является обязательным к применению при оценке недвижимости. 

 Федеральный стандарт оценки - Оценка для целей залога (ФСО N 9) от 01.06.2015 г.     N 
327. Настоящий Федеральный стандарт оценки является обязательным к применению при оценке 
объектов оценки для целей залога, включая оценку для целей ипотечного кредитования. 
Настоящий Федеральный стандарт оценки развивает, дополняет и конкретизирует при оценке для 
целей залога требования, установленные ФСО N 1, ФСО N 2, ФСО N 3, иными федеральными 
стандартами оценки, регулирующими оценку отдельных видов объектов оценки, утвержденными 
Минэкономразвития России. 
5.2. СТАНДАРТЫ И ПРАВИЛА ОСУЩЕСТВЛЕНИЯ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ РОО 

При оценке выполнялись требования Свода стандартов оценки РОО (ССО РОО 2015)1 (далее 
ССО РОО), существующие принципы и методики проведения оценки. 

 ССО РОО 02-011-2015. Система нормативных документов Российского общества 
оценщиков. Основные положения (принят и введен в действие решением Совета РОО 
23.12.2015 г., протокол 07-Р); 

Обязательность применения ССО РОО обусловлена членством оценщика в общероссийской 
общественной организации «Российское общество оценщиков». 

 

6. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С ПРИВЕДЕНИЕМ ССЫЛОК НА ДОКУМЕНТЫ, 
УСТАНАВЛИВАЮЩИЕ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ 
ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ. 

6.1. ОБЩАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Оцениваемый объект, располагается в г Нефтеюганске, ХМАО-Югре, Тюменской области. 
Нефтеюганск расположен в юго-восточной части Ханты-Мансийского автономного округа - 

Югры, географическое положение которого отнесено к центральной части Западно-Сибирской 
равнины. Третий по размеру (после Сургута и Нижневартовска) город автономного округа. 

Нефтеюганск расположен на правом берегу протоки Юганская Обь, это единственный 
крупный город на Оби, целиком расположенный на острове между речными протоками. 

Площадь - 15379 гектар 
Население - 127 737 человек 

 
Природно-климатические особенности  

Ханты – Мансийский автономный округ расположен в центральной части Сибири 
(Центральная часть Западно-Сибирской равнины). Город  
Нефтеюганск расположен на территории Западно-Сибирской равнины, на правом берегу реки 
Оби. 

 
1 Утверждены решением Совета РОО от «23» декабря 2015г., протокол 07-Р. 
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Округ и город Нефтеюганск расположен в пределах одной природной зоны – лесной. 
Основную часть территории района занимают болота и тайга. Среди болот и лесов расположено 
более 25 тысяч озер.  

Климат резко континентальный, характеризуется быстрой сменой погодных условий, 
особенно в переходные периоды – от осени к зиме и от весны к лету. В течение одних суток могут 
наблюдаться значительные колебания температуры и атмосферного давления. Зима суровая и 
продолжительная с устойчивым снежным покровом, лето короткое и сравнительно теплое. 
Средняя температура января по округу от -18оС  до -24оС. Период с отрицательной температурой 
воздуха в округе продолжается 7 месяцев, с октября до начала мая. 

Преобладающее направление ветра летом – северное, в отличие от зимы, когда чаще 
наблюдается южный ветер. 

6.2. ОСНОВНЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ, ВЛИЯЮЩИЕ НА РЕЗУЛЬТАТ 
ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ. 

Параметр Пояснение Ссылка на документ  
Объект оценки Нежилое здание. Общая площадь 292,60 кв.м.   

 
Технический паспорт 

Балансовая стоимость, 
инвентарный номер 

Данные не предоставлены 

Обременения на объект 
оценки 

Иных данных об обременениях на объекты 
оценки заказчиком не предоставлено, в связи, с 
чем оценщик исходил из допущения, что 
объекты оценки свободны от каких-либо 
обременений со стороны третьих лиц. 

Технический паспорт 

Сведения о 
правообладателе:  Косимов Нурали Исмонович 

Технический паспорт 

 

Вывод: Свободное обращение объектов оценки на рынке является физически возможным и 
юридически допустимым – при отсутствии законодательных ограничений и наличия Объекта в 
натуре. Таким образом, на основании изучения предоставленных документов заказчиком, можно 
сделать вывод о пригодности объектов к оценке. Все документы использованные при оценке 
объектов подтверждающие действительность данных указанных при расчете стоимости объектов 
оценки а так же при составление описания количественных и качественных характеристик 
объектов оценки, приложены к отчету в приложении.  

6.3. КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ЭЛЕМЕНТОВ, ВХОДЯЩИХ 
В СОСТАВ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, КОТОРЫЕ ИМЕЮТ СПЕЦИФИКУ, ВЛИЯЮЩУЮ НА 
РЕЗУЛЬТАТЫ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ. 

Основные сведения объектов оценки приведены в таблицах указанных ниже. Иные сведения 
указаны в соответствующих главах данного отчета, а также фотоматериалы объекта оценки, 
подтверждающие наличие объектов в натуре и их фактическое состояние на момент оценки (см. 
Приложение). 

 

Таблица 6.1. Описание и основные характеристики  нежилых помещений 
 

Показатель Значение 

Объекты оценки Нежилое здание. Гараж 

Местонахождение (адрес) ХМАО-Югра, г.Нефтеюганск, ул. Транспортная, 11/1, гараж 
№128 (входит в состав ПГСК «Югра-Авто») 

Вид права Собственность 

Назначение объектов Нежилое, процент готовности объекта 100% 

Площадь объектов 292,60 кв.м. (нежилое здание) 

Этажность объекта 1 этажный 

Строительные характеристики нежилого здания 

Наружные и внутренние 
капитальные стены 

    Металлический каркас, монолитные – 100% готовности 

Состояние помещений Хорошее 
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Показатель Значение 

Инженерное оборудование 
Отопление и сан. тех 
устройства 

100% готовности  

Электроснабжение 100% готовности 
Прочие Отмостки - 100% готовности 

Характеристики земельного участка 
Площадь 292,6 кв.м 
Категория земель Земли населенный пунктов 

Другие факторы и характеристики, относящиеся к объектам оценки, существенно влияющие 
на его стоимость не выявлены. 

7. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ И ОБОСНОВАНИЕ ЗНАЧЕНИЙ ИЛИ 
ДИАПАЗОНОВ ЗНАЧЕНИЙ ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ 

Для целей анализа рынка и управления его созданием и развитием объекты недвижимости 
необходимо структурировать, т.е. выделять те или иные однородные группы. В законодательных, 
нормативных, методических актах и документах применяется классификация объекта по 
различным основаниям: по физическому статусу, назначению, качеству, местоположению, 
размерам, видам собственности (принадлежности на праве собственности), юридическому статусу 
(принадлежности на праве пользования). 

Сегменты рынка недвижимости:  

 жилье (жилые здания и помещения); 

 нежилые здания и помещения, строения, сооружения; 

Каждый из этих сегментов развивается самостоятельно, так как опирается на собственную 
законодательную и нормативную базу.  

7.1. АНАЛИЗ РЫНКА КОММЕРЧЕСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ Г.НЕФТЕЮГАНСКА 

В основе неравномерности развития рынка недвижимости, в различных городах России лежат, 
в первую очередь, объективно существующие, тесно связанные между собой факторы, такие как: 

• административный статус и масштаб города, характер его социально-экономического 
развития;  
• структура и состояние недвижимого фонда города;  
• удаление от столиц, других крупных центров, соседних государств;  
• наличие транспортных коммуникаций и степень развития остальной инфраструктуры;  
• природно-климатические условия;  
• качество жизни (включая социальную, криминогенную и экологическую обстановку). 

Рынок коммерческой недвижимости в г.Нефтеюганске весьма региональный и некоторые 
привычные для городов миллионников понятия здесь могут отсутствовать.  

На рынке коммерческой недвижимости преобладают все больше сделки аренды, а не купли-
продажи или мены, как на рынке жилья. Рынок имеет большие перспективы и резервы для своего 
развития, но развивается медленно. Приобретая права на аренду нежилых помещений у 
муниципального фонда, арендаторы обязаны проводить за свой счет текущий ремонт, 
благоустраивать прилегающую территорию и т. д. Величина арендной ставки зависит от типа и 
месторасположения помещения, наличия отдельного входа, охраны, мест для парковки 
автомобилей, количества телефонных линий, близости к основным городским магистралям, 
удобства подъезда. 

Различные сделки, предметом которых являются отдельно стоящие здания и части зданий 
(помещения), представляют собой наиболее распространенное явление на рынке коммерческой 
недвижимости. Например, наиболее часто встречаются сделки, связанные с арендой или продажей 
(покупкой) объектов коммерческой недвижимости. В связи с этим такое направление, как оценка 
коммерческой недвижимости, в последнее время приобретает всё большую популярность. 

Рынок коммерческой недвижимости г.Нефтеюганска подразделяется на несколько сегментов, 
которые дифференцируются по функциональному назначению: офисные, торговые, складские, 
производственные. 
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Количество предложений за сентябрь-октябрь 2021г 
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торгово-офисные помещения офисная недвижимость

торговая недфижимость производственная недвижимость

складская недвижимость земельныу участки

 
Недвижимость торгового назначения 

Главным фактором успешной деятельности предприятий торговли является выгодное 
месторасположение, именно оно определяет объем товарооборота. Наибольшим спросом 
пользуются торговые помещения, расположенные рядом с главными транспортными узлами, 
станциями различных видов сообщения. Преобладающей формой сделок на рынке торговых 
помещении в центре города является купля-продажа торговых помещений, за пределами центра — 
аренда помещений. Ставки арендной платы в центре и на окраине отличаются в несколько раз. 
Многие покупатели сначала берут торговое предприятие в аренду, чтобы проверить, пойдет или 
нет торговля в данном месте, а затем покупают его. Получает развитие практика, когда арендуется 
земельный участок, на котором осуществляется торговля с автомашин или из контейнеров. 

 
Диаграмма 1. Средняя стоимость продажи недвижимости торгового назначения, руб./кв.м. 

Площадь продаваемых торговых помещений колеблется от 50,0 кв.м. до 1 016,0 кв.м. и выше. 
Самая высокая стоимость продажи одного кв.м. торговой недвижимости 76 400,00 рублей в 
центральном районе. Самая низкая стоимость продажи одного квадратного метра торговой 
недвижимости 12 800,00 рублей в Восточном районе. Средняя цена по городу независимо от 
местоположения составляет 75 000,00 руб./кв.м. Диапазон стоимости за кв.м. площади независимо 
от района составляет от 58 000,00 до 102 000,00 рублей. 
Диаграмма 2. Средняя стоимость аренды нежилой недвижимости, руб./кв.м. 

Площадь арендуемых помещений колеблется от 28,0 кв.м. до 38 000 кв.м. Самая высокая 
стоимость аренды одного квадратного метра нежилой недвижимости 1 100 рублей в Центральном 
районе. Самая низкая стоимость аренды одного квадратного метра нежилой недвижимости 500 
рублей в 25-м районе. Средняя цена арендуемого помещения по городу независимо от 
местоположения составляет 700 руб./кв.м. Диапазон стоимости за кв.м. площади независимо от 
района составляет от 500,00 до 1 100,00 рублей 

Часто коммерческая недвижимость не имеет конкретного назначения и может быть торгово-
офисной, производственной поэтому цены и площади на них могут совпадать. 

Недвижимость производственного назначения 
Динамично развивающимся сегментом рынка недвижимости является рынок 

производственных помещений. Для него характерна стабильность, устойчивость спроса и 
предложения, цен. На рынке предлагаются специализированные, оснащенные погрузо-разгрузочной 
техникой, отапливаемые, имеющие надежную охрану ангары, подвальные и полуподвальные 
помещения в административных зданиях и др. 

В настоящее время применяются следующие основные формы предоставления 
производственных помещений: аренда, ответственное хранение груза, ремонт, иные услуги 

Ставки арендной платы на рынке производственных помещений дифференцированы в 
зависимости от степени автоматизации и наличия специального оборудования, 
месторасположения, удаленности от транспортных узлов. Предложение на рынке помещений 
имеет тенденцию роста. Затраты на производство значительно ниже затрат на жилье, офисные 
помещения. Увеличение потребности на производственные объекты по мере увеличивающегося 
числа хозяйствующих субъектов будет предъявлять гарантированный спрос на помещения. 
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Диаграмма 4. Средняя стоимость продажи недвижимости производственного назначения, 
руб./кв.м. 

Площадь продаваемых производственных помещений колеблется от 72,0 кв.м. до 800,0 кв.м. 
Самая высокая стоимость продажи одного квадратного метра недвижимости 40 000 рублей в 
Северном районе. Самая низкая стоимость продажи одного квадратного метра производственной 
недвижимости 15 300 рублей в 25-м районе. Средняя цена по городу независимо от 
местоположения составляет 25 500,00 руб./кв.м. Диапазон стоимости за кв.м. площади независимо 
от района составляет от 40 000,00 до 20 000,00 рублей 
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Диаграмма 5. Средняя стоимость аренды недвижимости производственного назначения, 
руб./кв.м. 

Площадь арендуемых помещений колеблется от 100,0 кв.м. до 10 000,0 кв.м. Самая высокая 
стоимость аренды одного квадратного метра недвижимости 400 рублей в Северном районе. Самая 
низкая стоимость аренды одного квадратного метра недвижимости 200 рублей в Восточном 
районе. Средняя цена арендуемого производственного помещения по городу независимо от 
местоположения составляет 350 руб./кв.м. Диапазон стоимости за кв.м. площади независимо от 
района составляет от 200,00 до 400,00 рублей 

7.2. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ОБЪЕКТА 
Анализ наиболее эффективного использования лежит в основе оценок рыночной стоимости 

недвижимости. 
Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование 

недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей 
стоимости) и которое физически возможно, юридически разрешено (на дату определения стоимости 
объекта оценки) и финансово оправдано. 

Наиболее эффективное использование объекта недвижимости может соответствовать его 
фактическому использованию или предполагать иное использование. 

Анализ наиболее эффективного использования позволяет выявить наиболее прибыльное 
использование объекта недвижимости, на который ориентируются участники рынка (покупатели и 
продавцы) при формировании цены сделки. При определении рыночной стоимости оценщик 
руководствуется результатами этого анализа для выбора подходов и методов оценки объекта 
оценки и выбора сопоставимых объектов недвижимости при применении каждого подхода. 

Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки проводится, как правило, по 
объемно-планировочным и конструктивным решениям. Для объектов оценки, включающих в себя 
земельный участок и объекты капитального строительства, наиболее эффективное использование 
определяется с учетом имеющихся объектов капитального строительства. При этом такой анализ 
выполняется путем проведения необходимых для этого вычислений либо без них, если 
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представлены обоснования, не требующие расчетов. 
Анализ наиболее эффективного использования частей объекта недвижимости, например 

встроенных жилых и нежилых помещений, проводится с учетом фактического использования 
других частей этого объекта. 

Наиболее эффективное использование объекта недвижимости, оцениваемого в отдельности, 
может отличаться от его наиболее эффективного использования в составе оцениваемого комплекса 
объектов недвижимости. 

Вывод: Принимая во внимание все вышеперечисленные факторы, текущее использование 
объектов оценки и принимается как наиболее допустимое и эффективное, законодательно 
разрешенное. 

7.3. АНАЛИЗ ЛИКВИДНОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
Ликвидность имущества, характеризуется тем, насколько быстро объект можно обменять на 

деньги, т.е. продать по цене, адекватной рыночной стоимости на открытом рынке в условиях 
конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой 
информацией, а на сделке не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства. 

Ликвидность определяется в зависимости от прогнозируемого срока реализации имущества 
на свободном рынке по рыночной стоимости. Под сроком реализации понимается период 
времени с момента выставления объекта на рынок до достижения договоренности между 
продавцом и покупателем, выраженную в подписании соглашения о намерениях, без учета 
времени на проведение DueDilligence (процедуры составления объективного представления об 
объекте инвестирования, включающая в себя оценку инвестиционных рисков, независимую 
оценку объекта инвестирования, всестороннее исследование деятельности компании, 
комплексную проверку её финансового состояния и положения нарынке если это необходимо), 
оформление и регистрацию сделки. 

Согласно, методическим рекомендациям “Оценка недвижимого, движимого имущества 
акций, долей уставного/собственного капитала” (по срокам реализации ликвидность имеет 
следующие градации 

Показатель ликвидности Высокая Средняя Низкая 

Примерный срок реализации, месяцев. 1-3 4-6 7-18 

В настоящее время наиболее ликвидными объектами недвижимости остаются нежилые 
помещения, находящиеся в самом дешевом сегменте рынка коммерческой недвижимости. 
Наименее ликвидными являются объекты, так называемой, элитной недвижимости.  

Ликвидность коммерческого объекта складывается из массы факторов. При этом 
немаловажно, что в каждой категории коммерческой недвижимости есть свои критерии 
ликвидности. 

Рассмотрим основные параметры, способные повысить или понизить ликвидность 
недвижимости. 

Месторасположение. Если говорить о городской недвижимости, то самой высокой 
ликвидностью обладают нежилые помещения в районах с хорошей транспортной доступностью и 
насыщенной инфраструктурой. Особенно большое значение имеет близость социальных 
учреждений – детских садов, школ. Наибольшую ликвидность по местоположению имеют 
нежилые помещения в Центральном районе (пр-кт Ленина, пр-кт Мира, ул.Профсоюзная, 
ул.Чехова, ул.Энергетиков, ул.Энгельса, ул.Островского и др.). Они имеют хорошую 
транспортную доступность, развитую инфраструктуру и, характеризуются близостью 
ксоциально-культурным учреждениям (школы, детские сады, лечебные учреждения, спортивные 
объекты) 

Наименее ликвидны нежилые помещения в промышленных зонах и пригородных поселках 
(поселках приближенных к черте города). Они имеют удовлетворительную транспортную 
доступность, слабо развитую инфраструктуру и характеризуются удаленностью от социально-
культурных учреждений. 

Территориальная ликвидность объектов коммерческой недвижимости может меняться с 
появлением информации об открытии новых маршрутах общественного транспорта или началом 
строительства какого-то крупного объекта вблизи объекта коммерческой недвижимости. 

Характеристики объекта. Покупая объект коммерческой недвижимости, как правило, люди 
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отдают предпочтение современному фонду. Так, нежилые помещения в более новых зданиях 
пользовались большей популярностью, чем нежилые помещения старой застройки. Однако, в 
настоящий период времени, в связи с высокой стоимостью новостроек и последующими 
затратами их ремонт, большей ликвидностью пользуются нежилые помещения на вторичном 
рынке. Нежилые помещения 1 и 2 группы капитальности более ликвидны, чем помещения 3, 4 и 
5 групп капитальности. На ликвидность во многом влияет этаж, на котором 
расположенопомещение, наличие парковки, состояние подъездных путей, наличие отдельного 
входа, благоустройство территории.  

Характеристики нежилых помещений. К основным техническим характеристикам нежилых 
помещений относят основную и вспомогательную площадь, количество помещений, этажность, 
наличие дополнительных технических помещений, высота потолков, необходимость проведения 
ремонта, наличие и состояние коммуникаций. 

Что касается общей площади, то здесь основным критерием будет ее соответствие принятому 
риэлторами диапазону комфортности размещения. Для ликвидных нежилых помещений 
примерный диапазон общей площади до 300квадратных метров, для земельных участков – до 500 
до 1500 кв.м.. При этом отклонения, как в меньшую, так и в большую сторону могут привести к 
довольно существенному затруднению процесса продажи такихобъектов. Например, продать 
нежилое помещение площадью 5 квадратных метров примерно, так же трудно, как и площадью в 
1000 квадратов, потому что требуется найти весьма специфического покупателя. 

Срок продажи зависит от цены объекта, поэтому снижая цену, можно повысить ликвидность: 
Так квартира с маленькой кухней на первом этаже не очень желанна, но при сниженной цене 
данный вариант тоже будет востребован. 

При адекватной цене на объекты покупатели находятся в течение 2-3 месяцев, в каких бы 
районах и в каких бы домах они не предлагались. В настоящее при адекватно определенной цене 
средний срок продажи ликвидной коммерческой недвижимости – 2-3 месяца. 

Применительно к Объекту оценки характеристика ликвидности рассмотрена в ниже 
приведенной таблице. 

Наименование 
Показателя 

Значение Характеристика ликвидности 

Состав объекта Нежилое здание  
Средняя. Согласно, анализа рынка недвижимости, 

ориентировочный срок продажи 4-6 мес. 

Месторасположение ул. Транспортная 

Преобладают объекты производственно-складского назначения, 
недалеко расположены складские здания, производственный 
комплекс. Доступность для транспортных средств хорошая. 

Налажено регулярное автобусное сообщение. 

Характеристики 
здания 

Многоэтажное здание, 
постройки 100% 

готовности по 
состоянию на 

30.10.2021г, группа 
капитальности I 

Средняя. Износ средний. Инженерные коммуникации 
используются продолжительное время. 

Характеристики 
объекта в целом, 

вт.ч. 
 Средняя 

Общая площадь 292,60 м2 
Средняя. Согласно, анализа рынка недвижимости, 

ориентировочный срок продажи 4-6 мес. 
Наличие земельного 

участка 
Собственность 

Средняя. Согласно, анализа рынка недвижимости, 
ориентировочный срок продажи 4-6 мес. 

Состояние отделки 
В целом состояние 

удовлетворительное 
Средняя. Согласно, анализа рынка недвижимости, 

ориентировочный срок продажи 4-6 мес. 

 
Таким образом, можно сделать вывод, что Объекты оценки обладают средней ликвидностью (примерный 
срок реализации на свободном рынке по рыночной стоимости составляет от 4 до 6 месяцев). 
 

8. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ 
ДОХОДНОГО, ЗАТРАТНОГО И СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ 

Основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются сравнительный, 
доходный и затратный подходы. При выборе используемых при проведении оценки подходов 
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следует учитывать не только возможность применения каждого из подходов, но и цели и задачи 
оценки, предполагаемое использование результатов оценки, допущения, полноту и достоверность 
исходной информации. На основе анализа указанных факторов обосновывается выбор подходов, 
используемых оценщиком.  

Оценка любых объектов недвижимости включает: анализ наиболее эффективного 
использования объекта, определение стоимости объекта в рамках затратного, сравнительного и 
доходного подходов, согласование результатов оценки и определение итоговой стоимости. 

Сравнительный подход 
Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости 

объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 
Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная 

для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом могут 
применяться как цены совершенных сделок, так и цены предложений. 

В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, основанные как на 
прямом сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, основанные на 
анализе статистических данных и информации о рынке объекта оценки. 

Доходный подход 
Доходный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых 

доходов от использования объекта оценки. 
Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная информация, 

позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а 
также связанные с объектом оценки расходы. 

В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на 
дисконтировании денежных потоков и капитализации дохода. 

Затратный подход 
Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

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

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

В рамках затратного подхода применяются различные методы, основанные на определении 
затрат на создание точной копии объекта оценки или объекта, имеющего аналогичные полезные 
свойства. Критерии признания объекта точной копией объекта оценки или объектом, имеющим 
сопоставимые полезные свойства, определяются федеральными стандартами оценки, 
устанавливающими требования к проведению оценки отдельных видов объектов оценки и (или) для 
специальных целей. 

Вывод: В зависимости от имеющейся исходной информации полученной оценщиком во время 
исследования рынка недвижимости на момент оценки, в процессе оценки могут использоваться 
различные методы оценки в рамках каждого из примененных подходов. Выбранные методы описаны 
в соответствующих главах выбранных подходов для оценки объектов. 

Для определения рыночной стоимости объекта оценки Оценщик использовал: 
- сравнительный, доходный подходы, для оценки нежилого здания. Затратный подход не 

использовался. 
 

9. ОПИСАНИЕ ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТИ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА 
ОЦЕНКИ 

В соответствии с ФСО №1, проведение оценки объекта включает в себя следующие этапы:  
а) заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку;  
б) сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки;  
в) применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 

необходимых расчетов;  
г) согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение 

итоговой величины стоимости объекта оценки;  
д) составление отчета об оценке.  
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10. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА 
ОЦЕНКИ ДАННЫХ С УКАЗАНИЕМ ИСТОЧНИКОВ ИХ ПОЛУЧЕНИЯ 

Примененные нормативные документы: 

1. Гражданский кодекс РФ 
2. Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 

1998г №135-ФЗ  
3. Федеральный стандарт оценки - Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки (ФСО N 1) от 20 мая 2015 г. N 297 г 
4. Федеральный стандарт оценки - Цель оценки и виды стоимости (ФСО N 2) от 20 мая 2015 г. 

N 298 
5. Федеральный стандарт оценки - Требования к отчету об оценке (ФСО N 3) от 20 мая 2015 г. 

N 299 
6. Федеральный стандарт оценки – Оценка недвижимости (ФСО N 7) от 25 сентября 2014г.              

N 611.  
7. Федеральный стандарт оценки - Оценка для целей залога (ФСО N 9) от 01.06.2015 г.                 

N 327.  
8. Свод стандартов оценки ССО-2015 Российского общества оценщиков. 

Список используемой литературы: 

1. «Международные стандарты оценки, шестое издание, 2003 (МСО 2003)», г. Москва, 2004 г. 

2. Галушка А., Коплус С. «Практические приемы и методы оценки стоимости недвижимости и 
основы оценки иных видов собственности». Часть I, Москва, 1998 г. 

3. Методические основы оценки стоимости имущества. Микерин Г.И., Гребенников Г.В., 
Нейман Е.И. – М.: ИНТЕРРЕКЛАМА, 2003г 

4. «Оценка недвижимости» Учебник /под редакцией профессора А.Г. Грязновой, профессора  
М.А. Федотовой, Москва, «Финансы и статистика», 2005 г. 

5. «Оценка стоимости недвижимости». Грибовский С.В., Иванова Е.Н., Львов Д.С., Медведева 
О.Е. – М.: Интерреклама, 2003 г. 

6. «Оценка рыночной стоимости недвижимости» /Под редакцией Рутгайзера В.М. Москва, Дело, 
1998 г. 

7. Тарасевич Е.И. «Оценка недвижимости», Санкт-Петербург, 1997 г. 

8.  «Экономика и менеджмент недвижимости», Озеров Е.С., 2003 г. Издательство «МКС»,  
г. Санкт-Петербург. 

10. Справочник оценщика недвижимости том 1. «Корректирующие коэффициенты для 
сравнительного подхода» Лейфер Л. А., Н.Новгород, 2018; 

11. Справочник оценщика недвижимости том 2. «Корректирующие коэффициенты для доходного 
подхода» Лейфер Л. А., Н.Новгород, 2018; 

12. Справочник оценщика недвижимости том 3. «Корректирующие коэффициенты для земельных 
участков» Лейфер Л. А., Н.Новгород, 2018; 

13. Справочник оценщика недвижимости  «Характеристики рынка. Прогнозы. Поправочные 
коэффициенты» Лейфер Л. А., Н.Новгород, 2018. 

Тематические сайты сети интернет: 

1. Официальный сайт Администрации города Нефтеюганска: 
http://www.admsurgut.ru/state.php?ttop=120063&top=231188 

2. Официальный сайт ЦБ РФ: http://www.cbr.ru/hd_base/gkoofz_mrprint.asp; 
3. Публичная кадастровая карта: http://maps.rosreestr.ru/PortalOnline; 
4. Сайт объявлений о недвижимости «АВИТО», http://www.avito.ru; 
5. Сайт объявлений Агентства недвижимости «Этажи», http://surgut.etagi.com; 
6. Сайт объявлений Агентства недвижимости «Риц», http://anrits.ru/ t; 
7. Сайт объявлений РОСРИЭЛТ, http:// www.rosrealt.ru/ uchastok; и др. 
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11. ПРИМЕНЯЕМЫЕ ПОНЯТИЯ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ 
 

Оцениваемые права. Целью оценки является определение рыночной стоимости права 
собственности на имущество. Право собственности в соответствии с Гражданским кодексом, часть 1 
(ст. 209), включает право владения, пользования и распоряжения своим имуществом. Собственник 
вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые 
действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие права и интересы 
других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам; передавать им, 
оставаясь собственником, право владения, пользования и распоряжения имуществом; отдавать 
имущество в залог и отчуждать его другими способами, распоряжаться им иным образом. 

К недвижимым вещам (недвижимое имущество, недвижимость) согласно статьи 130 ГК РФ 
относятся земельные участки, участки недр и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, 
перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе 
здания, сооружения, объекты незавершенного строительства. 

В соответствии с Федеральным законом от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 
РФ» и Федеральным стандартом оценки (ФСО №1) при проведении оценки использованы 
следующие понятия и определения:  

К объектам оценки относятся: 
• отдельные материальные объекты (вещи); 
• совокупность вещей, составляющих имущество лица, в том числе имущество определенного 

вида (движимое или недвижимое, в том числе предприятия); 
• право собственности и иные вещные права на имущество или отдельные вещи из состава 

имущества; 
• права требования, обязательства (долги); 
• работы, услуги, информация; 
• иные объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской 

Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте. 
Земельный участок - часть земной поверхности, имеющая фиксированную границу. 

Площадь, местоположение, правовой статус и другие характеристики участка отражаются в 
государственном кадастре недвижимости. 

Землями населенных пунктов признаются земли, используемые и предназначенные для 
застройки и развития населенных пунктов. 

Улучшения земельного участка – здания, строения, сооружения, объекты инженерной 
инфраструктуры, расположенные в пределах земельного участка, а также результаты работ и иных 
воздействий (изменение рельефа, внесений удобрений и т.п.), изменяющих качественные 
характеристики земельного участка. 

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

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

• стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах;  
• объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной 

для аналогичных объектов оценки;  
• цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки, и принуждения 

к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было;  
• платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 
 

При определении цены объекта оценки определяется денежная сумма, предлагаемая, 
запрашиваемая или уплаченная за объект оценки участниками совершенной или планируемой 
сделки. 

При определении стоимости объекта оценки определяется расчетная величина цены объекта 
оценки, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости. Совершение 
сделки с объектом оценки не является необходимым условием для установления его стоимости. 

Текущий уровень стоимости – стоимость, определяемая на основе цен, действующих на 
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момент определения стоимости. 
Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединенных общей 

методологией. Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая на основе 
существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках 
одного из подходов к оценке. 

Дата оценки (дата проведения оценки, дата определения стоимости) является дата, по 
состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки.  

Допущение – предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий или 
обстоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, которые не требуют 
проверки оценщиком в процессе оценки. 

Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, 
материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

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

Согласование результата оценки – получение итоговой оценки имущества на основании 
результатов, полученных с помощью различных методов оценки. 

Итоговая величина стоимости — стоимость объекта оценки, рассчитанная при 
использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) 
результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке.  

Этика оценщика имущества — совокупность этических правил и норм поведения оценщика 
при проведении процедуры оценки. 

12. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ДЛЯ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

12.1. Расчет величины рыночной стоимости имущественного комплекса 

Для оценки имущества согласно Приказа Министерства экономического развития и торговли 
РФ от 20.05.2015 № 297 «Об утверждении федерального стандарта оценки «Общие понятия 
оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)» используются три 
подхода: 

• затратный подход; 

• сравнительный подход; 

• доходный подход. 

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. 

На основе полученных в рамках каждого из использованных подходов к Оценке результатов 
определяется итоговая величина стоимости Объекта оценки. 

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

Исходя из вышесказанного, применение данного подхода к оценке рыночной стоимости 
нежилых помещений не применялся. 

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

Доходный подход представляет собой совокупность методов оценки стоимости объекта 
оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. Для 
применения этого подхода требуется оценить доход, который будет приносить имущество и 
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капитализировать (или дисконтировать) его по соответствующей ставке капитализации (или 
дисконта). 

Расчет рыночной стоимости помещений произведен в рамках сравнительного подхода – 
методом сравнения продаж. 

Условие применения метода – наличие информации о ценах сделок с Объектами, 
являющимися аналогами оцениваемого. При отсутствии информации о ценах сделок с подобными 
объектами допускается использование цен предложения (спроса). 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 
 определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с объектами 

– аналогами (далее – элементов сравнения); 
 определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого 

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

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

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

 расчет рыночной стоимости объекта путем обоснованного обобщения скорректированных 
цен аналогов. 

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

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

В результате определения и внесения корректировок цены аналогов (единицы измерения 
аналогов), как правило, должны быть близки друг к другу. В случае значительных различий 
скорректированных цен аналогов целесообразно выбрать другие аналоги; элементы, по которым 
проводится сравнение; значения корректировок. 

В Стандартах оценки, обязательных к применению субъектами оценочной деятельности дано 
определение аналога объекта оценки: 

Аналог объекта оценки – сходный по основным экономическим, материальным, техническим 
и другим характеристикам объекту оценки другой объект, цена которого известна из сделки, 
состоявшейся при сходных условиях. 

На дату оценки на рынке помещений были выявлены участки-аналоги оцениваемому, 
характеристики и расчет которых указаны в таблице. 

 

12.2. РАСЧЕТ ВЕЛИЧИНЫ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ НЕЖИЛЫХ ПОМЕЩЕНИЙ 

При изучении предоставленных документов, и исходя описанию, представленным заказчиком 
было выявлено, что здание используется как помещение свободного назначения. 

12.2.1. Определение стоимости объекта оценки сравнительным подходом 

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

Необходимой предпосылкой для применения методов сравнительного подхода является 
наличие информации о сделках с аналогичными объектами недвижимости (которые сопоставимы 
по назначению, размеру и местоположению), произошедших в сопоставимых условиях (время 
совершения сделки и условия финансирования сделки). 

Основные трудности при применении методов сравнительного подхода связаны с 
«непрозрачностью» российского рынка недвижимости. В большинстве случаев реальные цены 
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сделок с объектами недвижимости неизвестны. В связи с этим при проведении оценки 
применяются цены предложений по выставленным на продажу объектам. 

В рамках сравнительного подхода могут применяться следующие методы: 
- метод валовой ренты; 
- метод сравнения продаж. 
В рамках сравнительного подхода расчеты производятся по методу сравнения продаж. 
Метод сравнения продаж определяет рыночную стоимость объекта на основе анализа 

недавних продаж сопоставимых объектов недвижимости, которые сходны с оцениваемым 
объектом по размеру и использованию. Данный метод определения стоимости предполагает, что 
рынок установит цену для оцениваемого объекта тем же самым образом, что и для сопоставимых, 
конкурентных объектов. Для того, чтобы применить метод сравнения продаж, Оценщик 
использует ряд принципов оценки, включая принцип замещения, который гласит, что стоимость 
недвижимости, которая имеет объекты – заместители на рынке, обычно устанавливается исходя из 
затрат на приобретение «равно желаемого объекта- заместителя». 

Применение метода сравнения продаж заключается в последовательном выполнении 
следующих действий: 

 подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации обо всех 
факторах, имеющих отношение к объектам сравнимой полезности; 

 определение подходящих единиц сравнения и проведение сравнительного анализа по 
каждой единице; 

 сопоставление оцениваемого объекта с выбранными объектами сравнения с целью 
корректировки их продажных цен или исключения из списка сравниваемых; 

 приведение ряда скорректированных показателей стоимости сравнимых объектов к 
рыночной стоимости объекта оценки. 

 

Аналоги для нежилого здания 
Характеристика сравнения Аналог  №1 Аналог  №2 Аналог №3 

Местоположение  
г.Нефтеюганск, 

Объездная дорога, 15/5 
г. Нефтеюганск,  
ул. Набережная  

Нефтеюганский р-н, 
пос. Сингапай, 3 

Стоимость объекта 7 500 000,00 14 400 000,00 14 999 000,00 
Общая площадь 300,00 395,00 381,00 

Стоимость 1 кв.м., руб. 25 000,00 36 456,00 39 368,00 
Право собственности собственность собственность собственность 
Условия финансирования рыночные рыночные рыночные 
Условия продажи/ предложения предложение предложение предложение 
Условия рынка (время 
продажи/предложения) 

Октябрь 2021 Октябрь 2021 Октябрь 2021 

Привлекательность 
местоположения 

хорошая хорошая хорошая 

Транспортная доступность хорошая хорошая хорошая 
Этаж расположения 1 этаж 1-2 этаж 1 этаж 
Тип здания/ помещения Отдельно стоящее Отдельно стоящее отдельно стоящее 
Состояние отделки хорошее хорошее хорошее 

Источник информации 

https://www.avito.ru/nefteyug
ansk/kommercheskaya_nedvi
zhimost/avtoservis_300_m_2

134913965 

https://hmao.cian.ru/sale/co
mmercial/233563166/ 

https://www.avito.ru/nefte
yugansk/kommercheskay
a_nedvizhimost/svobodno
go_naznacheniya_381_m

_2179642605 
* Информация по представленным аналогам действительна на дату составления отчета. За дальнейшее 
 изменение информации эксперт ответственности не несет.  

 
Процентная поправка обуславливает коэффициент, на который умножается цена объекта-

аналога для учета отличия рассматриваемой его характеристики от оцениваемого объекта. 
В данном разделе используются процентные поправки, которые определяются как процент от 

цены, полученной на предыдущем этапе корректировки. При этом скорректированная цена 
объекта-аналога после учета следующей по счету процентной поправки вычисляется по 
следующей формуле: 

Цпi = Цп * (i – 1) * (1 + Ппi), где: 
Цп (i – 1) – цена объекта аналога до внесения i-й поправки; 
Ппi – величина i-й поправки. 
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Первая поправка, выраженная в процентах, умножается на цену продажи сопоставимого 
объекта. Вторая процентная поправка, умножается на скорректированную цену, а не на 
первоначальную цену. Эта последовательность продолжается до тех пор, пока не будут внесены 
все поправки. 

1. Оцениваемое право: Поправка вводится при обременении прав покупателя залогом или 
долгосрочной арендой. В таких случаях оцениваются права владения нового собственника, т.е. к 
стоимости объекта (по результатам сделки) прибавляется текущая стоимость прав арендатора 
или кредиторской задолженности. 

2. 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 продажи и условия 
финансирования объединяются. 

В настоящем отчете выбранные аналоги имеют одинаковые условия оплаты, поэтому 
дополнительная корректировка не требуется. 

3. Условия продажи/предложения: В расчетах используются данные о цене предложения 
аналогов, необходимо сделать скидку на торг, поскольку цена сделки на рынке часто бывает 
ниже, чем цена предложения продавца. 

В сложившихся сложных экономических и политических условиях, скидка принимается в 
размере 10,3%. В рамках данного отчета, для определения скидки на торг были использованы 
данные «Справочник оценщика недвижимости. Том 1», Нижний Новгород 2018, (Лейфер Л. А.) 

4. Условия рынка (время продажи/предложения): В связи с тем, что соотношение спроса и 
предложения на рынке помещений изменяется с течением времени, цена предложения в разных 
промежутках времени также различна. Объекты-аналоги, используемые при определении 
стоимости Объекта оценки экспонировались на дату оценки, в связи с чем влияние данного 
фактора не выявлено и корректировка на изменение цен во времени не проводилась 

Поправка на этот фактор не применяется, так как в качестве объектов-аналогов выбраны 
нежилые помещения, выставленные на продажу, т.е. приведена стоимость предложений, 
которых действительна на дату оценки, а не конкретных сделок купли-продажи. 

5. Местоположение: Местоположение оказывает решающее влияние, как на величину 
арендной платы, так и на стоимость недвижимости. Это интегральная характеристика, 
включающая в себя удаленность от цента, престижность, транспортную доступность, 
особенности ландшафта и ближайшего окружения (застройки).  

Выделено пять зон. Две зоны добавлены по причине активного освоения новых территорий, 
часть вновь осваиваемых территорий не попадало вновь существующие. В доработке методики 
принимали участи сотрудники Департамента экспертизы и оценки Сургутской торгово-
промышленной палаты совместно с «Оценочным комитетом» при ТПП города Нефтеюганска, 
администрацией города Нефтеюганска. Расширение методики происходило на данных 
интервьюирования риэлторов крупных агентств недвижимости города Нефтеюганска: АН 
«Альянс» тел.: 8 (3462) 34-92-92 www.allians-surgut.ru, АН «ФЭСТ» тел.:8 (3462) 22-10-10 
www.anfast.ru, АН «33 кв.м.») тел.:8 (3462)21-05-55, а также базах аналитических отчетов за 2009 
год по рынку коммерческой недвижимости. Все отчеты находятся в базе данных администрации 
города Нефтеюганска. Аналитические отчеты не могут быть предоставлены, так как 
соблюдаются условия конфиденциальности во взаимоотношениях с администрацией города 
Нефтеюганска и района, оценщик обязался не разглашать третьим лицам конфиденциальные 
сведения. По результатам исследования определена зависимость цены продажи 1 кв.м. для всех 
типов недвижимости (земельные участки, офисная, торговая, складская, производственная) от их 
месторасположения. Рассчитаны переводные коэффициенты, которые позволяют приводить 
стоимость аналогичных объектов к стоимости объекта оценки путем умножения на 
соответствующий коэффициент. Коэффициенты были выведены для города Нефтеюганска и 
близлежащих поселков. 

Зона IV была введена экспертами в связи расширением пригородных поселков, связанных с 
ростом населения и движением территории в сторону Нефтеюганска контактирует с п.Сингапай. 

Зона V была введена экспертами в связи с недостаточной освоенностью территории реки 
Обь. До сих пор территория находится на периферии общей архитектурно-планировочной и 
транспортной структуры города. Решением нового генерального плана г. Нефтеюганска идет 
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активное развитие общегородского центра, в развитие включена вся пойменная территория. 
Корректировка для объекта-аналога №3 – 5% 

6. Материал стен: При использовании аналогов, материал стен (капитальность) которых не 
соответствует капитальности оцениваемого объекта, следует применять поправочные 
коэффициенты, значения которых определены в Общей части к сборникам УПВС.   

Распределение жилых и общественных зданий по группам капитальности 

Конструктивные 
элементы здания 

Группы 

I II III IV V VI 

Фундаменты Железобетонные, бетонные, бутобетонные, бутовые, кирпичные 

Деревянные 
стулья или 
каменные 

столбы 

Глинобитные, 
грунтовые 

Стены 
Кирпичные, из естественного 

камня, крупноблочные, 
крупнопанельные 

Каменные 
облегченные 

из всех 
видов 

кирпича и 
легких 
камней 

Деревянные 
рубленые и 
брусчатые, 
смешанные 
(кирпичные 

и 
деревянные) 

Щитовые и 
каркасно-
засыпные 
сырцовые, 
саманные и 

глинобитные 

Каркасно- 
камышитовые 

и другие 
облегченные 

Перекрытия Железобетонные 

Смешанные 
(металлические 

балки и 
деревянное 
заполнение) 

Деревянные 

Кровля Железная, асбестоцементная, черепичная 

Поправочные коэффициенты для перехода к другим группам капитальности 
Группа капитальности 
здания - аналога 

Поправочный коэффициент для перехода к другим группам капитальности 

I II III IV V VI 
I 1,00 0,93 0,86 0,80 0,74 0,69 
II 1,08 1,00 0,93 0,86 0,80 0,74 
III 1,16 1,08 1,00 0,93 0,86 0,80 
IV 1,25 1,16 1,08 1,00 0,93 0,86 
V 1,35 1,25 1,16 1,08 1,00/ 0,93 
VI 1,45 1,35 1,25 1,16 1,08 1,00 

7. Общая площадь: Учитывается факт того, что при прочих равных условиях цена единицы 
площади больших площадей ниже, чем у маленьких, необходимо внесение соответствующей 
поправки. Размер корректировки был рассчитан на основе исследований представленных в 
«Справочнике оценщика недвижимости. Том 1» (ред. Лейфер Л.А.) Нижний Новгород 2018. 

 

Величина поправок для нежилого здания 

 
Корректировка для объектов-аналогов №1-3 12% 

8. Поправка на этаж расположения: Стоимость объектов коммерческой недвижимости 
зависит и от этажа на котором они расположены. Наименьшую стоимость имеют объекты, 
расположенные в подвалах и на технических этажах. Самыми дорогими являются помещения на 1 
этаже, чуть дешевле объекты на 2-ом и 3-м этажах.  
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9. Тип здания / помещения: Согласно среднестатистическим данным, отдельно стоящие здания 

пользуются большим спросом и ценятся выше. К тому же стоимость отдельно стоящих зданий 
включает в себя стоимость земельных участков, на которых они расположены. При этом следует 
учитывать, что стоимость даже встроенные помещения, в зависимости от месторасположения в 
основном здании, также имеют разницу в цене. Обьекты-аналоги являются отдельно стоящие 
здания так же как и объект оценки 

Данная поправка не применялась  
10. Назначение: Большое влияние на стоимость нежилой недвижимости оказывает тот факт, 

как она используется. Так, при прочих равных условиях (местоположение, внутренняя отделка и 
т.п.) разница в стоимости торговых и офисных помещений составляет в среднем 3-5%, разница в 
стоимости офисных и производственных и складских помещений – 5-10%.  

В нашем случае корректировка не применяется.  
11. Отделка: Качество отделки в значительной степени оказывает влияние на стоимость 

недвижимости. Чем лучше отделка, тем выше стоимость. Корректировка производилась согласно 
ниже приведенной таблицы: 

Корректировки на отделку* 

Состояние отделки Улучшенная Отличная Хорошая Удовлетворительная 
Без отделки, 

требует 
ремонта 

Улучшенная  0 5 000 7 000 9 000 11 000 
Отличная  -5 000 0 5 000 7 000 9 000 
хорошая -7 000 -5 000 0 5 000 7 000 

Удовлетворительная -9 000 -7 000 -5 000 0 5 000 
Без отделки, требует 

ремонта 
-11 000 -9 000 -7 000 -5 000 0 

*поправка определялась на основе среднестатистических данных о стоимости ремонтных и отделочных работ, 
работ по согласованию и перепланировке, , стоимости производства и монтажа натяжных потолков и стоимости 
отделочных материалов, и пересчете их относительно приблизительной стоимости 1 кв.м. (магазины «Керама», 
«Медвежий угол», «OBI», «Левша», «Строительный двор» и др., объявления «Авито», «Этажи», интернет-сайтов и 
др.)  

 

По остальным характеристикам объекты схожи, поэтому корректировки не проводились. 

Расчет рыночной стоимости торгового помещения (магазин «Автозапчасти») 
Параметр Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Адрес 
ХМАО-Югра, 

г.Нефтеюганск, ул. 
Транспортная, 11/1 

г.Нефтеюганск, 
Объездная дорога, 

15/5 

г. Нефтеюганск,  
ул. Набережная  

Нефтеюганский р-н, 
пос. Сингапай, 3 

Цена 
предложения, руб. 

определяется 7 500 000,00 14 400 000,00 14 999 000,00 

Общая площадь, 
кв.м. 

292,60 300,00 395,00 381,00 

Цена предложения 
за 1 кв.м., руб. 

определяется 25 000,00 36 456,00 39 368,00 

Оцениваемое 
право 

собственность собственность собственность собственность 

Корректировка, %  0,0% 0,0% 0,0% 
Величина 
корректировки, 
руб. 

 - 0 0 

Скорректированна
я цена, руб./кв.м. 

определяется 56 180,00 38 341,00 51 333,00 

Условия 
финансирования 

рыночные рыночные рыночные рыночные 
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Параметр Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 
Корректировка, %  0,00% 0,00% 0,00% 
Величина 
корректировки, 
руб. 

 - - - 

Скорректированна
я цена, руб./кв.м. 

определяется 25 000,00 36 456,00 39 368,00 

Условия 
продажи/предло
жения 

 предложение предложение предложение 

Корректировка, %  -10,3 % -10,3 % -10,3 % 
Величина 
корректировки, 
руб. 

 -   2 575,00 -  3 754,96 -  4 054,90 

Скорректированна
я цена, руб./кв.м. 

определяется 22 425,00 32 701,03 35 313,09 

Условия рынка 
(время 
продажи/предло
жения) 

Октябрь 2021 Октябрь 2021 Октябрь 2021 Октябрь 2021 

Корректировка, %  0,0% 0,0% 0,0% 
Величина 
корректировки, 
руб. 

 - - - 

Скорректированна
я цена, руб./кв.м. 

определяется 22 425,00 32 701,03 35 313,09 

Местоположение I зона I зона I зона III зона 
Корректировка, %  0,0% 0,0% -5% 
Величина 
корректировки, 
руб. 

 0 0 - 1 765,65 

Скорректированна
я цена, руб./кв.м. 

определяется 22 425,00 32 701,03 33 547,43 

капитальность I I I I 
Корректировка, %  0,0% 0,0% 0,0% 
Величина 
корректировки, 
руб. 

 0 0 0 

Скорректированна
я цена за 1 кв.м, 
руб. 

определяется 22 425,00 32 701,03 33 547,43 

Общая площадь, 
м2 

292,60 300,00 395,00 381,00 

Корректировка, %  0% 0% 0% 
Величина 
корректировки, 
руб. 

 0 0 0 

Скорректированна
я цена за 1 кв.м, 
руб. /кв.м 

определяется 22 425,00 32 701,03 33 547,43 

Этаж  
расположения 

1 этаж 1 этаж 1 этаж 1-2 этаж 

Корректировка, %  0,0% 0,0% 0,0% 
Величина 
корректировки, 
руб./кв.м 

 0 0 0 

Скорректированна
я цена за 1 кв.м, 
руб./кв.м 

определяется 22 425,00 32 701,03 33 547,43 

Тип 
здания/помещения  отдельно стоящее отдельно стоящее отдельно стоящее отдельно стоящее 

Корректировка, %  0,0% 0,0% 0,0% 
Величина 
корректировки, 
руб./кв.м 

 0 0 0 

Скорректированна определяется 22 425,00 32 701,03 33 547,43 
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Параметр Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 
я цена за 1 кв.м, 
руб./кв.м 

Назначение Гараж 
Авторемонтное 

предприятие 
Авторемонтное 

предприятие 
Свободного 
назначения 

Корректировка, %  0% 0% 0% 
Величина 
корректировки, 
руб. 

 0 0 0 

Скорректированна
я цена, руб. 

определяется 22 425,00 32 701,03 33 547,43 

Состояние 
отделки 

Хорошее хорошее хорошее хорошее 

Величина 
корректировки, 
руб./кв.м. 

 0% 0% 0% 

Скорректированна
я цена, руб./кв.м. 

 0,00 0,00 0,00 

Скорректированна
я цена, руб. 

определяется 22 425,00 32 701,03 33 547,43 

Средняя стоимость 1 кв.м., руб., в т.ч. 
НДС 

(22 425,00 + 32 701,03 + 32 701,03)/3  = 29 276,68 

Рыночная стоимость объекта оценки, 
руб., в т.ч. НДС  

292,60 х 29 276,68 = 8 566 356,56 

Рыночная стоимость объекта оценки, 
руб., в т.ч. НДС, с учетом округлений 

8 567 000,00 

ВЫВОДЫ ПО РЕЗУЛЬТАТАМ ПРОИЗВЕДЕННЫХ РАСЧЕТОВ 

Выполнение расчетов по определению величины стоимости оцениваемого объекта 
представлено в п.12.2.1 данного отчета, а так же описана методика расчета в применяемом 
подходе к оценке объекта. На основании произведенных расчетов получены следующие 
результаты: Стоимость нежилого здания, определенная сравнительным подходом, 
расположенного по адресу: 

 - ХМАО-Югра, г.Нефтеюганск, ул. Транспортная, 11/1, гараж №128 (входит в состав ПГСК 
«Югра-Авто»), с учетом округлений и допущений составляет: 

 

8 567 000,00 (Восемь миллионов пятьсот шестьдесят семь тысяч) рублей; 

12.2.2. Определение стоимости объекта оценки доходным подходом 

Подход с точки зрения дохода представляет собой процедуру оценки стоимости, основываясь 
на том принципе, что стоимость недвижимости непосредственно связана с текущей стоимостью 
всех будущих чистых доходов, которые принесет данная недвижимость. Другими словами, 
инвестор приобретает приносящую доход недвижимость на сегодняшние деньги в обмен на 
право получать в будущем доход от её коммерческой эксплуатации (например, от сдачи в аренду) 
и от последующей продажи.  

Основные этапы процедуры оценки при данном подходе: 

 Оценка потенциального валового дохода одного года, начиная со времени оценки, на 
основе анализа текущих ставок и тарифов на рынке аренды для сравниваемых объектов. 

 Оценка потерь от неполной загрузки (сдачи в аренду) и не взысканных арендных 
платежей на основе анализа рынка, характера его динамики применительно к оцениваемой 
недвижимости. Рассчитанная таким образом величина вычитается из валового дохода и 
определяется действительный валовой доход. 

  Расчет издержек по эксплуатации оцениваемой недвижимости основывается на анализе 
фактических издержек по её содержанию и/или типичных издержек на данном рынке. В статьи 
издержек включаются только отчисления, относящиеся непосредственно к эксплуатации 
собственности, и не включаются ипотечные платежи, проценты и амортизационные отчисления. 
Величина издержек вычитается из действительного валового дохода и получается величина 
чистого операционного дохода. 
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 Пересчет чистого операционного дохода и дохода от реверсии в текущую стоимость 
объекта. Существуют два метода пересчета дохода в текущую стоимость: метод прямой 
капитализации и анализ дисконтированных денежных потоков. 

Метод прямой капитализации наиболее применим к объектам, приносящим доход, со 
стабильными предсказуемыми суммами доходов и расходов. 

Метод дисконтирования денежных поступлений более применим к приносящим доход 
объектам, имеющим нестабильные потоки доходов и расходов. 

Определение стоимости помещения методом прямой капитализации 
Метод прямой капитализации применяется, когда имеется достаточное количество данных 

для оценки дохода, который, в свою очередь, является стабильным или хотя бы предсказуемым; 
если известно, что в обозримом будущем доходы от объекта останутся на уровне, близким к 
нынешним. Это касается объектов с арендной платой, четко определенной на длительный период 
времени. 

При этом арендатор несет расходы по содержанию арендованного имущества. Расчет 
ежемесячной арендной платы производился сравнительным подходом с использованием 
информации о ценах предложений от сдачи в аренду подобных зданий. 

Определение величины арендной платы 
Для определения наиболее вероятного рыночного уровня арендной платы были 

проанализированы цены предложений арендных ставок для подобных объектов недвижимости в 
городе Сургуте. 

На момент оценки эксперты использовали в расчетах данные сайтов о ценах арендной ставки 
для схожих объектов недвижимости.  

Расчет ежемесячной арендной платы производился с использованием информации о ценах 
предложений от сдачи в аренду подобных помещений. 

Данные об отобранных для сравнения объектах-аналогах показаны в ниже приведенной 
таблице. 

Корректировки для объектов-аналогов 
 

Нежилое помещение 
https://www.avito.ru/nefteyu
gansk/kommercheskaya_ned
vizhimost/pomescheniya_tor
govye_skladskie_proizvodst

vennye_2201283009 

г.Нефтеюганск, ул. 
Мира, 11к3 

- 300 м2 
600 

руб./кв.м 
5% 570,0 руб/кв.м 

https://www.avito.ru/nefteyu
gansk/kommercheskaya_ned
vizhimost/proizvodstvennaya

_baza_2213271154 

г.Нефтеюганск, 
Транспортная ул., 28 

- 351,8 м2 
400,00 

руб./кв.м 
5% 

380,0 
 руб./кв.м 

https://www.avito.ru/nefteyu
gansk/kommercheskaya_ned
vizhimost/svobodnogo_nazn
acheniya_240_m_226337329

6 

г. Нефтеюганск, 
микрорайон 8А, 39 

 - 315,7 м2 
400,00 

руб./кв.м 
5% 

380,0 
руб./кв.м 

Итого округленно, руб/кв.м 443,0 

Условия продажи/предложения: Так как в расчетах используются данные о цене 
предложения аналогов, необходимо сделать скидку на уторговывание, поскольку цена сделки на 
рынке зачастую бывает ниже, чем цена предложения продавца. 

В рамках данного отчета, скидка на торг была определена на основе «Справочника 
оценщика недвижимости. Том 1», Нижний Новгород, 2018. 

Отделка: Качество отделки в значительной степени оказывает влияние на стоимость аренды 
недвижимости. Чем лучше отделка, тем выше аренда. Корректировка не производилась. 

 

Определение поправок на потери при сборе арендной платы и возможную недозагрузку 
площадей 

На основании анализа рыночных данных, сданных в аренду площадей, обычной является 
практика близкая к полной загрузке площадей. Однако, сдаваемые помещения, как правило, 
имеют еще и вспомогательные помещения (туалет, хозяйственные помещения, коридор), которые 
не могут быть сданы в аренду. Объектом оценки данного отчета является двухэтажное здание 
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производственной базы. К тому же бывают случаи неуплаты или длительной задержки платежей 
на рынке аренды помещений редки. Принимая во внимание имеющуюся информацию, Оценщик 
предпочел заложить риск недозагрузки и неполучения арендной платы в размере 10% для 
производственного здания (Процент недозагрузки определен на основании «Справочника 
оценщика недвижимости» Нижний Новгород 2018). 

 
Определение действительного валового дохода 

Расчет действительного валового дохода (ДВД) осуществляем по формуле: 

ДВД = Цр * К * S * kнедозагруз, где: 

Цр – рыночная ставка арендной платы в месяц за 1 кв.м.; 
К – количество месяцев в году; 
S – площадь объекта; 
kнедозагруз – коэффициент недозагрузки площадей. 

Расчет действительного валового дохода 
Наименование объекта S Цр kнедополучения К ПВД 

Нежилое здание 292,60 443,0 0,870 12,00 1 353 251,59  

Анализ расходов 
Операционные расходы (расходы на эксплуатацию) – это постоянные, ежегодные расходы, 

позволяющие объекту недвижимости функционировать на должном уровне. 
Калькуляция эксплуатационных расходов. 
Эксплуатационные расходы – это периодические затраты, необходимые для поддержания 

функциональной пригодности объекта, обеспечивающие получение валового дохода. 
В нашем случае Операционные расходы составляют 18% (справочник оценщика 

недвижимости, Нижний Новгород 2018). 
К расходам отнесены: среднегодовые затраты на текущий ремонт, затраты на уборку, 

охрану объекта, на управлении и заключение договоров аренды, на оплату обслуживающего 
персонала, вывоз мусора, на содержание территории и автостоянки, налог на имущество, 
плата за землю, страхование, расходы на замещение. Коммунальные платежи входят в состав 
операционных расходов и потенциального валового дохода. 

Расчет чистого операционного дохода 

Наименование объекта 
Действительный 

валовой доход, руб. 
Операционные 

расходы 
Чистый операционный 

доход, руб. 
Производственное помещение 1 353 251,59 243 585,28 1 109 666,30 

 

Расчет ставки капитализации 
Используются различные методы для расчета ставки капитализации. Так, применяются 

метод сравнения продаж; метод расчета с применением коэффициента действительного валового 
дохода; техника инвестиционной группы; метод Эллвуда (модифицированный метод техники 
инвестиционной группы); метод расчета с применением коэффициента покрытия долга; метод 
связанных инвестиций - земли и здания; метод кумулятивного построения. Рассчитанные таким 
образом ставки дисконта анализируются и выводится наиболее достоверная ставка 
дисконтирования. 

Использование техники инвестиционной группы; метода Эллвуда (модифицированный метод 
техники инвестиционной группы); метода расчета с применением коэффициента покрытия долга 
при расчете ставки капитализации для оцениваемого комплекса ставится под сомнение, так как 
они применяются в случаях, когда используется для развития недвижимости заемный капитал. 
Развитие оцениваемого комплекса предполагается без использования заемного капитала. 
Использование метода сравнения в российских условиях не представляется возможным в 
результате неполной и недостаточно достоверной информации о сделках на рынке 
недвижимости, существованием двойных цен, что в полной мере объясняется несовершенством 
налоговой системы. Метод связанных инвестиций - земли и здания также не может быть 
использован, так как в данном случае нами не производится оценка земли.  

Так, при расчете ставки капитализации для оцениваемого объекта будем использовать 
наиболее приемлемый в данном случае метод кумулятивного построения. 
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Метод кумулятивного построения 
Суть метода кумулятивного построения заключается в том, что общая ставка капитализации  

определяется по следующей формуле: 
общая ставка капитализации = ставка дохода на капитал 

- норма возврата капитала - ожидаемый ежегодный темпа роста цен 
Ставка дохода на капитал  
Ставка дохода на капитал - это та ставка, которая определяет уровень доходности на 

вложенные в объект недвижимости инвестиции. Ставка дохода на капитал определяется путем 
суммирования компонентов: безрисковая ставка, поправка на риск, поправка на низкую 
ликвидность, поправка на инвестиционный менеджмент. 

1. В экономике принято считать в качестве без рисковой процентную ставку по денежным 
вкладам в наиболее надежный банк страны, а также инвестиции в государственные долговые 
обязательства. Но при этом имеется в виду лишь относительное отсутствие риска, а не 
абсолютное. В рамках одной страны трудно найти какой-либо инвестиционный объект, дающий 
больше гарантий получения фиксированного дохода, чем правительственные облигации. Тем не 
менее, вероятность того, что правительство России просрочит выплату дохода по своим ценным 
бумагам или вообще откажется от своих обязательств, значительно выше, чем эта же вероятность 
в стране со стабильно развивающейся экономикой. 

Выбор безрисковой ставки может производиться по нескольким индикаторам доходности, 
представленным на российском рынке. В качестве безрисковой ставки принимается ставка 
дохода по долгосрочным правительственным облигациям ОФЗ по срокам обращения более 
одного года, как наиболее целесообразный параметр, уже учитывающий страновой риск. На дату 
оценки ставка дохода по ОФЗ (срокам обращения более одного года) составляет 10,77% годовых 
(по данным ЦБ РФ). 

2. Риски вложения в объект недвижимости подразделяются на два вида. К первому относятся 
систематические и несистематические риски, ко второму - статичные и динамичные. 

На рынке в целом преобладающим является систематический риск. Стоимость конкретной 
приносящей доход собственности может быть связана с экономическими и институциональными 
условиями на рынке. Примеры такого вида риска: появление излишнего числа конкурирующих 
объектов, уменьшение занятости населения в связи с закрытием градообразующего предприятия, 
введение в действие природоохранных ограничений, установление ограничений на уровень 
арендной платы. 

Несистематический риск - это риск, связанный с конкретной оцениваемой собственностью и 
независимый от рисков, распространяющихся на сопоставимые объекты. Например: трещины в 
несущих элементах, изъятие земли для общественных нужд, неуплата арендных платежей, 
разрушение сооружение пожаром и/или развитие поблизости от данного объекта несовместимой 
с ним системы землепользования. 

Систематический риск - это риск, который можно рассчитать и переложить на страховые 
компании, динамический риск может быть определен как "прибыль или потеря 
предпринимательского шанса и экономическая конкуренция". 

Расчет премии за риск представлен ниже в Таблице:  

Факторы риска, влияющие на объект недвижимости. 

Вид и наименование риска 
Категория 

риска 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

Систематический риск 
Ухудшение общей экономической 
ситуации 

динамичный   1        

Увеличение числа конкурирующих 
объектов 

динамичный   1        

Изменение федерального или местного 
законодательства 

динамичный  1         

Несистематический риск 
Природные и антропогенные 
чрезвычайные ситуации 

статичный  1         

Ускоренный износ здания статичный   1        
Неполучение арендных платежей динамичный  1         
Неэффективный менеджмент динамичный   1        
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Вид и наименование риска 
Категория 

риска 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

Криминогенные факторы динамичный 1          
Финансовые проверки динамичный   1        
Неправильное оформление договоров 
аренды 

динамичный  1         

Количество наблюдений 1 4 5 0 0 0 0 0 0 0 
Взвешенный итог 1 8 15 0 0 0 0 0 0 0 
Сумма 24 
Количество факторов 10 
Средневзвешенное значение 2,4 

Исходя из выше приведенного расчета премия за риск составляет 2,4%. 
3. Риск за низкую ликвидность объектов недвижимости 2,44% (поправка на низкую 

ликвидность (безрисковая ставка/12 × типичный срок экспозиции объекта – 3 месяцев).  
4. Поправка на инвестиционный менеджмент. Чем более рискованны и сложны инвестиции, 

тем более компетентного управления они требуют. Данный риск с учетом недозагрузки и потерь 
может составлять от 1 до 5 %. Значение риска принимается на уровне 1 %  

Таким образом, ставка дохода на капитал = 10,77 + 2,4 + 2,44 + 1 = 16,61%. 

5. Определение нормы возврата капитала. Объект недвижимости имеет конечный 
(ограниченный) срок экономической жизни (срок, в течение которого эксплуатация объекта 
является физически возможной и экономически выгодной). Доход, приносимый объектом 
недвижимости, должен возмещать потерю объектом своей стоимости к концу срока его 
экономической жизни. Количественно величина дохода, необходимого для такого возмещения, 
выражается через норму возврата капитала. 

Существует три способа расчета нормы возврата капитала: 
Прямолинейный возврат капитала (метод Ринга): предполагает возврат капитала равными 

частями в течение срока владения активом, норма возврата в этом случае представляет собой 
ежегодную долю первоначального капитала, отчисляемую в беспроцентный фонд возмещения. 

Возврат капитала по фонду возмещения и безрисковой ставке процента (метод Хоскольда): 
предполагает, что фонд возмещения формируется по минимальной из возможных ставок – 
«безрисковой» ставке. 

Возврат капитала по фонду возмещения и ставке дохода на инвестиции (метод Инвуда): 
предполагает, что фонд возмещения формируется по ставке процента, равной норме дохода на 
инвестиции (ставке дисконтирования). 

В данной оценке используется метод Инвуда, который, в наибольшей степени отвечает 
условиям инвестирования в России. 

Расчет производится по формуле: 

 
Rвозвр - норма возврата капитала; 
R - ставка дисконтирования (15,61%); 
k - срок экономической жизни, принимается равным 30 лет, в соответствии со средним 

сроком до проведения капитального ремонта (определено на основании ВСН 58-88 (р)) 
R

возвр 
R 

(1 + R)k- 1 

 

В качестве ожидаемого ежегодного темпа роста цен экспертом принята ставка в размере 
4,2% для производственного помещения («Справочник оценщика недвижимости» Том 2, Нижний 
Новгород 2018). 

Ставка капитализации для производственного помещения равна: 

10,77% + 2,1% + 2,44% + 1,0% - 0,2% - 4,2% = 11,91% 

Определение рыночной стоимости объекта оценки методом капитализации прибыли 
Метод прямой капитализации переводит годовой доход в стоимость путем деления годового 

дохода на соответствующий коэффициент капитализации. 
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Этот метод не требует долгосрочных прогнозов. Норма дохода определяется из данных рынка. 
Стоимость собственности на базе общего коэффициента капитализации определяется по 

формуле: 
V = NOI / R0, где: 

NOI – чистый операционный доход, 
R0– общий коэффициент капитализации, 
V – стоимость. 

Определение рыночной стоимости объекта оценки 

Наименование 
объекта 

Чистый 
операционный 

доход 

Ставка 
капитализации 

Рыночная стоимость, 
руб. в т.ч. НДС  

Рыночная 
стоимость, руб. в 

т.ч. НДС, с учетом 
округлений 

Нежилое здание 1 109 666,30 11,91% 9 317 097,44 9 317 000,00 
 

ВЫВОДЫ ПО РЕЗУЛЬТАТАМ ПРОИЗВЕДЕННЫХ РАСЧЕТОВ 

Выполнение расчетов по определению величины стоимости оцениваемого объекта 
представлено в п.12.2.2 данного отчета, а так же описана методика расчета в применяемом 
подходе к оценке объекта. На основании произведенных расчетов получены следующие 
результаты: стоимость нежилого здания определенная доходным подходом, расположенного по 
адресу: ХМАО-Югра, г.Нефтеюганск, ул. Транспортная, 11/1, гараж №128 (входит в состав ПГСК 
«Югра-Авто»), с учетом округлений и допущений составляет:  

9 317 000,00 (девять миллионов триста семнадцать тысяч) рублей; 
 

13. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ 

13.1. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕДУРЫ СООТВЕТСТВУЮЩЕГО СОГЛАСОВАНИЯ 
В соответствии с российскими стандартами, определение стоимости Объектов оценки 

должны быть получены согласованием величин стоимости, определенных в результате 
использования различных подходов и методов оценки.  

Применяя различные подходы к оценке стоимости объекта, мы получили следующие 
результаты:  

Подходы Рыночная стоимость объекта оценки, руб. 
Затратный подход - 

Сравнительный подход 8 567 000,00 
Доходный подход 9 317 000,00 

Согласование результатов, полученных различными подходами, проводился путем введения 
для каждого из них соответствующего весового коэффициента, отражающего степень его 
достоверности. 

При выборе коэффициентов принимались во внимание следующие соображения с учетом 
возможной мотивации потенциального инвестора и продавца: 

1) Сравнительный подход, основан на сопоставлении цен предложений аналогичных 
объектов. 

«Недостатки»: требуется достаточное количество объектов-аналогов. 
«Преимущества»: состоит в его способности учитывать реакцию продавцов и покупателей 

на сложившуюся конъюнктуру рынка. 
2) Доходный подход, основан на определение текущей стоимости настоящих или будущих 

доходов. 
«Недостатки»: в наибольшей степени отражает интересы инвестора, хотя следует отметить, 

что объект оценки не является спекулятивной недвижимостью и на сегодняшний день жилая 
недвижимость не является более доходным и привлекательным инструментом рынка, чем, 
например инвестиции в коммерческую недвижимость. 

«Преимущества»: учитываются ожидания инвестора и включен рыночный аспект – ставка 
капитализации определяется на основе рыночных данных – метод рыночной выжимки. 

3) Затратный подход, основывается на оценке затрат на создание (изготовление) нового 
объекта. 
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«Недостатки»: не отражает действительные ожидания инвестора. 
«Преимущества»: отражает реальные затраты продавца на создание данного объекта. 
При определении относительных весов каждого подхода мы воспользовались подходом 

анализа иерархий.  
Метод анализа иерархий (МАИ) является математической процедурой для иерархического 

представления элементов, определяющих параметры объекта. 
Первым этапом применения МАИ является структурирование проблемы расчета стоимости в 

виде иерархии или сети. В наиболее элементарном виде иерархия строиться с вершины (цели - 
определение рыночной стоимости), через промежуточные уровни-критерии (критерии сравнения) к 
самому нижнему уровню, который в общем случае является набором альтернатив (результатов, 
полученных различными подходами).  

После иерархического воспроизведения проблемы устанавливаются приоритеты критериев, 
и оценивается каждая из альтернатив по критериям. В МАИ элементы задачи сравниваются 
попарно по отношению к их воздействию на общую для них характеристику. Система парных 
сведений приводит к результату, который может быть представлен в виде обратно симметричной 
матрицы. Элементом матрицы a(i,j) является интенсивность проявления элемента иерархии i 
относительно элемента иерархии j, оцениваемая по шкале интенсивности от 1 до 9, где оценки 
имеют следующий смысл: 
1 - равная важность; 
3 - умеренное превосходство одного над другим; 
5 - существенное превосходство одного над другим; 
7 - значительное превосходство одного над другим; 
9 - очень сильное превосходство одного над другим; 
2, 4, 6, 8 - соответствующие промежуточные значения. 

Если при сравнении одного фактора i с другим j получено a(i,j) = b, то при сравнении второго 
фактора с первым получаем a(j,i) = 1/b. 

Сравнение элементов А и Б в основном проводится по следующим критериям: 
 какой из них важнее или имеет большее воздействие; 
 какой из них более вероятен. 

Относительная сила, величина или вероятность каждого отдельного объекта в иерархии 
определяется оценкой соответствующего ему элемента собственного вектора матрицы приоритетов, 
нормализованного к единице. Процедура определения собственных векторов матриц поддается 
приближению с помощью вычисления геометрической средней. 

Пусть: 
A1...An – множество из n элементов; 
W1...Wn – соотносятся следующим образом: 

 A1 ... An 
A1 1 ... W1/Wn 
... ... 1 ... 
An Wn/W1 ... 1 

Оценка компонент вектора приоритетов производится по схеме 
 A1 A2 ... An   

A1 1 W1/W2 ... W1/Wn X1 = (1*(W1/W2)*...*(W1/Wn))1/n   BEC (A1) = X1 /  Xi 

A2 W2/W1 1 ... ... ... ... 

... ... ... 1 ... ... ... 
An Wn/W1 ... ... 1 Xn = ((Wn/W1)*...*(Wn/Wn-1)*1)1/n   BEC (An) = Xn /  Xi 

      Xi 
 

Приоритеты синтезируются, начиная со второго уровня вниз. Локальные приоритеты 
перемножаются на приоритет соответствующего критерия на вышестоящем уровне и суммируются 
по каждому элементу в соответствии с критериями, на которые воздействует элемент. 

В качестве критериев сравнения оцениваемого объекта и аналогов выделим следующие 
параметры: 
А. возможность отразить действительные намерения продавца; 
Б. тип, качество, обширность данных, на основе которых проводится анализ; 
В. способность параметров используемых подходов учитывать конъюнктурные колебания; 
Г. способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на его стоимость 
(местонахождение, размер, потенциальная доходность). 
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Матрица сравнения и значения приоритетов критериев 
 А Б В Г Расчетное значение критериев Вес критерия 

А 1 4 2 2 2 0,45 
Б 1/4 1 1/2 1/2 0,5 0,11 
В 1/2 1/2 1 1 1 0,22 
Г 1/2 2 1 1 1 0.22 

Сумма 4,5 1,00 

ВЫВОДЫ ПО РЕЗУЛЬТАТАМ СОГЛАСОВАНИЯ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 
Согласование результатов, полученных различными подходами, проводился путем введения 

для каждого из них соответствующего весового коэффициента, отражающего степень его 
достоверности.  

В итоге проведенных исследований, расчетов и заключений, основанных на нашем опыте и 
профессиональных знаниях, делаем следующий вывод: 

Подходы 
Рыночная стоимость 
объекта оценки, руб., 

 с НДС 
Весовой коэффициент 

Итоговая рыночная 
стоимость объекта оценки, 

руб., с НДС 
Затратный подход - - - 

Сравнительный подход 8 567 000,00 0,848 7 264 816,00 
Доходный подход 9 317 000,00 0,152 1 416 184,00 

Итого 8 681 000,00 
Итого, с учетом округлений  8 681 000,00 

Принимаем рыночную стоимость объекта оценки равной: 
8 681 000,00 (Восемь миллионов шестьсот восемьдесят одна тысяча) рублей 00 коп. 

 

14. ИТОГОВОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

14.1. СЕРТИФИКАТ КАЧЕСТВА ОЦЕНКИ 
Оценщики, выполнившие данный Отчет, подтверждает следующее: 
1) Факты, изложенные в Отчете, верны и соответствуют действительности. 
2) Содержащиеся в Отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самим оценщикам и 

действительны строго в пределах принятых ограничений и допущений. 
3) Оценщики не имеют настоящей и ожидаемой заинтересованности в оцениваемом имуществе, 

действует непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим сторонам. 
4) Вознаграждение оценщиков не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех событий, которые 

могут наступить в результате использования Заказчиком или третьими сторонами выводов и 
заключений, содержащихся в Отчете. 

5) Оценка была проведена, а Отчет составлен в соответствии с действующим законодательством РФ, 
федеральными стандартами оценки. 

6) Описание объекта оценки произведено в соответствии с представленной Заказчиком документацией, 
опросом полномочных представителей Заказчика и на основе результатов личного обследования 
объекта оценки оценщиками. 

7) Приведенные в Отчете факты, на основании которых проводился анализ, делались предположения и 
выводы, были собраны оценщиками с наибольшей степенью использования их знаний и умений и 
являются, на взгляд оценщиков, достоверными и не содержащими фактических ошибок. 

 

14.2. ИТОГОВОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ О СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

Таким образом, в результате расчета рыночной стоимости, процедуры согласования величин 
стоимости в рамках различных подходов был определен итоговый результат рыночной 
стоимости объектов оценки по состоянию на 30.10.2021 год., с учетом округлений и допущений 
составляет: 8 681 000,00 (Восемь миллионов шестьсот восемьдесят одна тысяча) рублей 00 коп. 

 
Генеральный директор, Эксперт                                                      Утверждаю ____________Е.А.Орлов 

 
 

Оценщик                                
                                                                        Исполнитель В.В. Агнев  

                                                                                                                  (Отчет подписан ЭЦП) 
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15. ПРИЛОЖЕНИЯ 
 
Приложение 1. Копии документов, используемые оценщиком и устанавливающие 
количественные и качественные характеристики объекта оценки, в том числе 
правоустанавливающих и правоподтверждающих документов, а также  документов технической 
инвентаризации, заключений специальных экспертиз и другие документы по объекту оценки 
(при их наличии) 

Приложение  2. Документы оценщика 



07.11.2021, 19:36 Продаю здание 395м² Набережная ул., Нефтеюганск, Ханты-Мансийский АО - база ЦИАН, объявление 233563166

https://hmao.cian.ru/sale/commercial/233563166/ 2/3

395 м²

Площадь

2 этажа

Этажность

2003

Год постройки

Продается действующий бизнес!!! Площадь вместе с гаражами 1000 кв.м. Автомойка Grass 
услуги химчистки, мойки, полировки авто, СТО ремонт автомобилей, рихтовка, покраска 
(камера в наличии), а также много помещений свободного назначения. Здание мойки с 
подсобными помещениями и кабинетами можно приобрести отдельно, цена 8,3 млн. Гаражи 6 
штук можно так же отдельно приобрести. Своя скважина, отопление электрическое, полы с 
подогревом. Торг.Вопросы по телефону

Наиболее свежая информация находится у владельца объявления.

Показать телефон

Условия сделки

Цена 14 400 000 ₽

Ставка 36 456 ₽ за м²

Налог НДС включен:


2 400 000 ₽

Тип сделки ППА

Здание, 395 м²
Ханты-Мансийский АО, Нефтеюганск, Набережная ул.

Уточнить условия

Сергей Сергеев

Нет отзывов

14 400 000 ₽ 
Включены НДС

На рынке с 2007 года

+7 950 519-
69-84

Мы используем файлы cookie. Соглашение об использовании Принять

https://hmao.cian.ru/kupit-zdanie/
https://hmao.cian.ru/kupit-zdanie-hmao-yugra-nefteyugansk/
https://hmao.cian.ru/kupit-zdanie-hmao-yugra-nefteyugansk-naberezhnaya-ulica-02529394/
https://hmao.cian.ru/agents/40603156
https://hmao.cian.ru/agents/40603156
tel:+79505196984


07.11.2021, 19:38 Свободного назначения, 381 м² в Нефтеюганске | Продажа коммерческой недвижимости в Нефтеюганске | Авито

https://www.avito.ru/nefteyugansk/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_381_m_2179642605 1/2

Нефтеюганск ·
… ·
… ·
Купить ·
Помещение свободного назначения

Для бизнеса Магазины Помощь Вход и регистрация Разместить объявление

Авто Недвижимость Работа Услуги Ещё

Коммерческая недвижи… НайтиНефтеюганск

Свободного назначения, 381 м²

О помещении

Расположение
Тюменская область, Ханты-Мансийский автономный округ,
Нефтеюганский р-н, пос. Сингапай, 3

Площадь: 381 м²

Скрыть карту

© Яндекс Условия использования

Вчера в 11:59 Добавить в избранное Добавить заметку

№ 2179642605, 419 (+8)

Показать телефон
8 982 XXX-XX-XX

АН "Мегаполис"
Компания

Контактное лицо
Людмила

Написать сообщение
Отвечает около часа

Подписаться на продавца

 14 999 000 ₽

Поиск по объявлениям

https://www.avito.ru/nefteyugansk
https://www.avito.ru/nefteyugansk/nedvizhimost
https://www.avito.ru/nefteyugansk/kommercheskaya_nedvizhimost
https://www.avito.ru/nefteyugansk/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam-ASgBAgICAUSwCNJW
https://www.avito.ru/nefteyugansk/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam/drugoe-ASgBAQICAUSwCNJWAUCGCRSOXQ
https://www.avito.ru/business
https://www.avito.ru/shops/nefteyugansk
https://support.avito.ru/
https://www.avito.ru/favorites
https://www.avito.ru/nefteyugansk/transport
https://www.avito.ru/nefteyugansk/nedvizhimost
https://www.avito.ru/nefteyugansk/rabota
https://www.avito.ru/nefteyugansk/uslugi
https://yandex.ru/legal/maps_termsofuse/?lang=ru
https://www.avito.ru/nefteyugansk/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_381_m_2179642605
https://www.avito.ru/
https://www.avito.ru/web/1/profile/favorites/add/2179642605
https://www.avito.ru/i8939397?gdlkerfdnwq=101&shopId=1147791&page_from=from_item_card&iid=2179642605


07.11.2021, 19:38 Автосервис, 300 м² в Нефтеюганске | Продажа коммерческой недвижимости в Нефтеюганске | Авито

https://www.avito.ru/nefteyugansk/kommercheskaya_nedvizhimost/avtoservis_300_m_2134913965 1/2

Нефтеюганск ·
… ·
Коммерческая недвижимость ·
Купить ·
Автосервис

Для бизнеса Магазины Помощь Вход и регистрация Разместить объявление

Авто Недвижимость Работа Услуги Ещё

Коммерческая недвижи… НайтиНефтеюганск

Автосервис, 300 м²

О помещении

Расположение
Тюменская область, Ханты-Мансийский автономный округ,
Нефтеюганск, Объездная дорога, 15/5

Площадь: 300 м²

Скрыть карту

© Яндекс Условия использования

10 октября в 12:54 Добавить в избранное Добавить заметку

№ 2134913965, 2031 (+7)

Показать телефон
8 912 XXX-XX-XX

Агентство недвижимости
"Жильё"
Компания
На Авито c марта 2014
Завершено 5537 объявлений

Контактное лицо
Сотрудник компании

Написать сообщение

186 объявлений пользователя

Подписаться на продавца

 7 500 000 ₽

Поиск по объявлениям

https://www.avito.ru/nefteyugansk
https://www.avito.ru/nefteyugansk/nedvizhimost
https://www.avito.ru/nefteyugansk/kommercheskaya_nedvizhimost
https://www.avito.ru/nefteyugansk/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam-ASgBAgICAUSwCNJW
https://www.avito.ru/nefteyugansk/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam-ASgBAgICAUSwCNJW?f=ASgBAQICAUSwCNJWAUCGCRTS4zk
https://www.avito.ru/business
https://www.avito.ru/shops/nefteyugansk
https://support.avito.ru/
https://www.avito.ru/favorites
https://www.avito.ru/nefteyugansk/transport
https://www.avito.ru/nefteyugansk/nedvizhimost
https://www.avito.ru/nefteyugansk/rabota
https://www.avito.ru/nefteyugansk/uslugi
https://yandex.ru/legal/maps_termsofuse/?lang=ru
https://www.avito.ru/nefteyugansk/kommercheskaya_nedvizhimost/avtoservis_300_m_2134913965
https://www.avito.ru/
https://www.avito.ru/web/1/profile/favorites/add/2134913965
https://www.avito.ru/user/afeafebf2877dc36ce7ea5cde2804f91/profile?id=2134913965&src=item&page_from=from_item_card&iid=2134913965
https://www.avito.ru/user/afeafebf2877dc36ce7ea5cde2804f91/profile?id=2134913965&src=item&page_from=from_item_card_icon&iid=2134913965
https://www.avito.ru/user/afeafebf2877dc36ce7ea5cde2804f91/profile?id=2134913965&src=item&page_from=from_item_card_button&iid=2134913965
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