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ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ  

На основании Муниципального контракта №29/2026 от 12.05.2025 г. Оценщиком Козловой Марией Юрьев-
ной оказаны услуги по оценке рыночной стоимости объекта недвижимости: 

Объект оценки (адрес, кадастровый номер) Площадь, кв.м 
Нежилое помещение, кадастровый номер 23:47:0119046:83, расположенное по 

адресу: Краснодарский край, г. Новороссийск, с. Гайдук, ул. Труда, д. 9, пом. 2 
30,2 

и составлен в письменной форме настоящий Отчет об оценке Объекта недвижимости. 
Таблица 1 Согласование результатов, полученных при применении подходов (рыночная стоимость) 

подходы оценки Стоимость, руб. весовой коэффи-
циент 

скорректированная стои-
мость, руб. 

затратный подход не применялся 0,00 не применялся 
сравнительный подход 975 732 1,00 975 732 
доходный подход не применялся 0,00 не применялся 

Полученные в ходе проведения оценки результаты позволяют сделать вывод о том, что на дату определения 
стоимости (дату проведения оценки): 12.05.2026 г. рыночная стоимость, составила следующие величины: 
Таблица 2 Итоговая величина рыночной стоимости с учетом округления до рубля 

Объект оценки (адрес, кадастровый 
номер) 

Площадь, 
кв.м 

Итоговая величина ры-
ночной стоимости объ-
ектов оценки с учетом 

НДС, руб. 

Итоговая величина 
рыночной стоимости 
объектов оценки без 

учета НДС, руб. 
Нежилое помещение, кадастровый номер 

23:47:0119046:83, расположенное по адре-
су: Краснодарский край, г. Новороссийск, с. 

Гайдук, ул. Труда, д. 9, пом. 2 

30,2 975 732 799 780 

Ограничения и пределы применения полученного результата: Ни Заказчик, ни Исполнитель не могут ис-
пользовать Отчет (или любую его часть) иначе, чем это предусмотрено договором об оценке. Отчет действи-
телен строго в пределах указанных в тексте Отчета целей, ограничительных условий и допущений, являю-
щихся частью Отчета. Результаты оценки стоимости объекта оценки основываются на информации, суще-
ствовавшей на дату оценки, и могут быть признаны рекомендуемыми для целей совершения сделки с объек-
том оценки в течение 6 месяцев с даты составления отчета об оценке стоимости. 

 
«01» июня  2026 г. 
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ГЛАВА 1. ОБЩАЯ ЧАСТЬ 

1.1.  ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
 
Согласно п.1 ФСО №III проведение оценки включает следующие этапы: 
согласование задания на оценку заказчиком оценки и оценщиком или юридическим лицом, с ко-
торым оценщик заключил трудовой договор, путем подписания такого задания в составе догово-
ра на оценку объекта оценки (далее - договор на оценку) или в иной письменной форме в случае 
проведения оценки на основаниях, отличающихся от договора на оценку, предусмотренных Фе-
деральным законом от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Феде-
рации" (Собрание законодательства Российской Федерации, 1998, N 31, ст. 3813; 2021, N 27, ст. 
5179) (далее - Федеральный закон); 
• сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 
• применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых 

расчетов; 
• согласование промежуточных результатов, полученных в рамках применения различных под-

ходов к оценке (в случае необходимости), и определение итоговой стоимости объекта оценки; 
• составление отчета об оценке объекта оценки (далее - отчет об оценке). 
 
1.2.  ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Таблица 3. Задание на оценку 
Показатель Значение 

Объект оценки Объект оценки (адрес, кадастровый номер) Площадь, кв.м 
Нежилое помещение, кадастровый номер 

23:47:0119046:83, расположенное по адресу: Красно-
дарский край, г. Новороссийск, с. Гайдук, ул. Труда, д. 9, 

пом. 2 

30,2 

 

Имущественные права на объ-
ект оценки 

Собственность. Правообладатель: Муниципальное образование город Но-
вороссийск. 
Ограничение прав и обременения объекта: не зарегистрировано 

Состав объекта оценки с указа-
нием сведений, достаточных для 
идентификации каждой из его 
частей 

Состав объектов оценки  с указанием сведений, достаточных для иден-
тификации каждой из его частей подробно представлены в Документа-
ции, предоставленной Оценщику Заказчиком, и приведенной в Прило-
жении к настоящему отчету. 

Характеристики объекта оценки 
и его оцениваемых частей или 
ссылки на доступные для оцен-
щика документы, содержащие 
такие характеристики 

Характеристики объектов оценки и его оцениваемых частей подробно 
представлены в документах, предоставленных Оценщику Заказчиком и 
приведенном в Приложении к настоящему отчету, а также Характери-
стики Объекта оценки представлены в п.2.  документов, предоставлен-
ных Заказчиком (п. 1 Отчета). 

Цель оценки Определение рыночной стоимости объекта недвижимости 
Предполагаемое использование 
результатов оценки и связан-
ные с этим ограничения 

Определение рыночной стоимости объекта недвижимости для заключе-
ния договора купли-продажи 

Вид определяемой стоимости Рыночная. Стоимость объекта оценки (итоговый результат оценки) 
определяется в валюте Российской Федерации с учетом НДС и выражена 
единым значением. 
Без учета возможных границ интервала, в которых может находиться 
стоимость объекта оценки. 
Предпосылки не вводятся, так как отсутствует необходимость в соответ-
ствии с пунктами 17 и 22 федерального стандарта оценки "Виды стоимо-
сти (ФСО II)" 

Указание на то, что оценка про-
водится в соответствии с Зако-
ном об оценке 

Оценка проводится в соответствии с требованиями Федерального закона 
от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Фе-
дерации» 

Дата определения стоимости 
Объекта (дата проведения 

12.05.2026 г. 
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Показатель Значение 
оценки, дата осмотра объекта 
оценки) 
Срок проведения оценки 12.05.2026 г. – 01.06.2026 г. 
Дата составления отчета 01.06.2026 г. 
Допущения и ограничительные 
условия, использованные оцен-
щиком при проведении оценки 

Указаны в п1.2.1. настоящего Отчета. 

Ограничения на использование, 
распространение и публикацию 
отчета об оценке объекта оцен-
ки 

Итоговая величина стоимости объекта оценки может являться рекомен-
дуемой для целей совершения сделки в течение шести месяцев с даты 
составления отчета. 

Состав и объем документов и 
материалов, представляемых 
заказчиком оценки 

Выписка из ЕГРН, Технический паспорт 
 

Необходимость привлечения 
внешних организаций и квали-
фицированных отраслевых спе-
циалистов 

Необходимость привлечения внешних организаций и квалифицирован-
ных отраслевых специалистов отсутствует 

Сведения о предполагаемых 
пользователях результата оцен-
ки и отчета об оценке (помимо 
заказчика оценки) 

Иные пользователи отчета об оценке (помимо заказчика оценки) не 
предусмотрены 

Формы представления итоговой 
стоимости 

В виде числа с округлением по математическим правилам округления в 
рублях. 
Оценщик не должен приводить в отчете суждение о возможных границах 
интервала, в котором, по его мнению, может находиться итоговая стои-
мость объекта оценки 

Специфические требования к 
отчету об оценке 

Отсутствуют 

Указание на необходимость 
проведения дополнительных 
исследований и определения 
иных расчетных величин, кото-
рые не являются результатами 
оценки в соответствии с феде-
ральными стандартами оценки 

Проведение дополнительных исследований и определение иных расчет-
ных величин не требуется. 

Указание на форму составления 
отчета об оценке 

на бумажном и электронном носителе 

1.2.1. Допущения и ограничительные условия, использованные оценщиком при проведении 
оценки. 
При проведении оценки Объекта Оценщик принял следующие допущения, а также установил сле-
дующие ограничения и пределы применения полученного результата оценки Объекта: 
1. Настоящий Отчет не может быть использован иначе, чем в соответствии с целями и задачами 
проведения оценки Объекта. 
2. При проведении оценки Объекта предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, 
прямо или косвенно влияющих на итоговую величину стоимости Объекта. Оценщику не вменялся 
в обязанность поиск таких факторов. 
3. Оценщик, используя при проведении оценки Объекта документы и информацию, полученные 
от Заказчика, а также из иных источников, не удостоверяет фактов, изложенных в таких докумен-
тах либо содержащихся в составе такой информации. 
4. Использованные при проведении оценки Объекта данные принимаются за достоверные, при 
этом ответственность за соответствие действительности и формальную силу таких данных несут 
владельцы источников их получения. 
5. Оценщику не вменяется в обязанность доказывание существующих в отношении Объекта прав. 
6. Права на Объект предполагаются полностью соответствующими требованиям законодатель-
ству Российской Федерации и иным нормативным актам, за исключением случаев, если настоя-
щим Отчетом установлено иное. 
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7. Объект предполагается свободным от прав третьих лиц, за исключением случаев, если настоя-
щим Отчетом установлено иное. 
8. Итоговая величина стоимости Объекта является действительной исключительно на дату опре-
деления стоимости Объекта (дату проведения оценки), при этом итоговая величина стоимости 
Объекта может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с Объектом, если с 
даты составления настоящего Отчета до даты совершения сделки с Объектом или даты представ-
ления публичной оферты прошло не более 6 месяцев. 
9. Сведения, выводы и заключения, содержащиеся в настоящем Отчете, касающиеся методов и 
способов проведения оценки, а также итоговой величины стоимости объекта оценки, относятся к 
профессиональному мнению Специалистов, основанному на их специальных знаниях в области 
оценочной деятельности и соответствующей подготовке. 
10. В расчетных таблицах и формулах, представленных в настоящем Отчете приведены округлен-
ные значения показателей. Итоговые значения получены также при использовании округленных 
показателей. 
 
1.3. СВЕДЕНИЯ ОБ ИСПОЛНИТЕЛЕ 
Реквизиты Исполнителя представлены в табл. «Сведения об Исполнителе». 
Таблица 2. Сведения об Исполнителе 

Реквизиты Значение 
Полное наименование: Частнопрактикующий оценщик Козлова Мария Юрьевна 
Место нахождения: 300000, город Тула, проспект Ленина, д. 33, а/я 3099 
Почтовый адрес: 300000, город Тула, проспект Ленина, д. 33, а/я 3099 
Телефон, факс: 8-919-070-19-60, 8-915-78-78-222 
Электронная почта: jsc-status@mail.ru, maria.tula@mail.ru 
Идентификационный номер 
налогоплательщика (ИНН) 

710301850021 

Банковские реквизиты: Р/с 40802810400014799429, Банк:  АО ЮниКредит Банк, г. Москва  БИК 
044525545 
Корр. счет 30101810300000000545 

Страховой полис: Полис обязательного страхования ответственности оценщика – АО  
«АльфаСтрахование» №7491R/776/00334/25, страховая сумма 50 000 
000 (пятьдесят миллионов) рублей. Срок действия полиса: с 07.01.2026 
г. по 06.01.2027 г. 

Уведомление о постановке на 
учет в качестве оценщика, зани-
мающегося частной практикой 

№588970526 от 10.02.2021 г. 

Сведения об образовании Диплом Тульского Государственного Педагогического университета 
им. Л. Н. Толстого №ВСА 0254136 от 30.06.2004 г, квалификация «Учи-
тель истории и обществознания», 
Диплом о профессиональной переподготовке Тульского Государствен-
ного Университета №ПП 932847 от 14.07.2006 г., квалификация «Оцен-
ка стоимости предприятия (бизнеса)»,  
Свидетельство о повышении квалификации, регистрационный номер 
ПК-705 от 04 мая 2009 года. 
Удостоверение о повышении квалификации, регистрационный номер 
3168 от 22 ноября 2013 года. 
Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности 
№038498-1 от 13.06.2024 г. «Оценка недвижимости». 
Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности 
№038519-2 от 13.06.2024 г. «Оценка движимого имущества». 

Сведения о членстве в СРО Член саморегулируемой организации «Саморегулируемая межрегио-
нальная ассоциация оценщиков» (Место нахождения: 119311, г. 
Москва, проспект Вернадского, д.8А, помещение XXIII). Включена в ре-
естр оценщиков 04 мая 2007 г. За рег. №112. 

Стаж работы в оценочной дея-
тельности 

Стаж работы в оценочной деятельности – 14 лет 

Иные организации и специалисты для проведения оценки и подготовки данного отчета дополни-
тельно не привлекались. 

mailto:jsc-status@mail.ru
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1.4. СВЕДЕНИЯ О НЕЗАВИСИМОСТИ ЮРИДИЧЕСКОГО ЛИЦА, С КОТОРЫМ ОЦЕНЩИК 
ЗАКЛЮЧИЛ ТРУДОВОЙ ДОГОВОР, И ОЦЕНЩИКА 
• Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или ра-

ботником юридического лица - заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте 
оценки, либо состоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве. 

• в отношении объекта оценки Оценщик не имеет вещные или обязательственные права вне до-
говора; 

• оценщик не является участником (членом) или кредитором юридического лица - заказчика 
либо такое юридическое лицо не является кредитором или страховщиком оценщика. 

• не допускается вмешательство заказчика либо иных заинтересованных лиц в деятельность 
оценщика и юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор, если это мо-
жет негативно повлиять на достоверность результата проведения оценки объекта оценки, в 
том числе ограничение круга вопросов, подлежащих выяснению или определению при прове-
дении оценки объекта оценки. 

• размер оплаты оценщику и денежного вознаграждения юридическому лицу за проведение 
оценки объекта оценки не зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки. 

• Юридическое лицо не имеет имущественный интерес в объекте оценки и (или)  не является 
аффилированным лицом заказчика, а также в иных случаях, установленных законодатель-
ством Российской Федерации. 

• Особенности применения предусмотренных статьей 16 (Федеральный закон от 29.07.1998 N 
135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации)1  правил независимости оцен-
щика и юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор, при определении 
кадастровой стоимости устанавливаются федеральным стандартом оценки. 

 
1.5.  СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ 
Полное наименование: Управление имущественных и земельных отношений администрации му-
ниципального образования город Новороссийск 
Сокращенное наименование: УИЗО 
ИНН 2315101013    КПП 231501001 
Юридический/Фактический адрес:  
353900 г. Новороссийск, ул. Бирюзова, 6 
ОКПО 14808303 ОКВЭД 75.11.31  
ОГРН 1032309093893 
л/с 03183D15940 ОКЦ № 1 ЮГУ Банка России // 
УФК по Краснодарскому краю, г. Краснодар 
БИК 010349101 
р/с 03231643037200001800  
к/с 40102810945370000010 
тел. факс: 67-12-42 
Эл.адрес: uizonvrsk@bk.ru 
 
1.6. СВЕДЕНИЯ О СОБСТВЕННИКЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
Собственность. Правообладатель: Муниципальное образование город Новороссийск. 
Ограничение прав и обременения объекта: не зарегистрировано 
 
1.7. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ 
ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 
При проведении оценки Объекта Оценщик принял следующие допущения, а также установил сле-
дующие ограничения и пределы применения полученного результата оценки Объекта: 
1. Настоящий Отчет не может быть использован иначе, чем в соответствии с целями и задачами 
проведения оценки Объекта. 
2. При проведении оценки Объекта предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, 
прямо или косвенно влияющих на итоговую величину стоимости Объекта. Оценщику не вменялся в 
обязанность поиск таких факторов. 
                                                 
1Источник информации: http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_19586/ 

mailto:uizonvrsk@bk.ru
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_19586/
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3. Оценщик, используя при проведении оценки Объекта документы и информацию, полученные от 
Заказчика, а также из иных источников, не удостоверяет фактов, изложенных в таких документах 
либо содержащихся в составе такой информации. 
4. Использованные при проведении оценки Объекта данные принимаются за достоверные, при 
этом ответственность за соответствие действительности и формальную силу таких данных несут 
владельцы источников их получения. 
5. Оценщику не вменяется в обязанность доказывание существующих в отношении Объекта прав. 
Информация о правах на объект оценки предоставляется Заказчиком 
6. юридическая экспертиза чистоты прав собственности не проводится. Собственность считается 
свободной от каких-либо претензий и исков третьих сторон 
7. От Оценщиков не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по поводу 
составленного отчета или оцененного имущества, кроме как на основании отдельного договора с 
Заказчиком или официального вызова суда. 
8. Права на Объект предполагаются полностью соответствующими требованиям законодательству 
Российской Федерации и иным нормативным актам, за исключением случаев, если настоящим От-
четом установлено иное. 
9. Объект предполагается свободным от прав третьих лиц, за исключением случаев, если настоя-
щим Отчетом установлено иное. 
10.  Итоговая величина стоимости Объекта является действительной исключительно на дату опре-
деления стоимости Объекта (дату проведения оценки), при этом итоговая величина стоимости 
Объекта может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с Объектом, если с 
даты составления настоящего Отчета до даты совершения сделки с Объектом или даты представ-
ления публичной оферты прошло не более 6 месяцев. 
11.  Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщиков относительно стоимости 
объекта и не является гарантией того, что объект будет продан на свободном рынке по цене, рав-
ной стоимости объекта, указанной в данном Отчете. 
12. Сведения, выводы и заключения, содержащиеся в настоящем Отчете, касающиеся методов и 
способов проведения оценки, а также итоговой величины стоимости объекта оценки, относятся к 
профессиональному мнению Специалистов, основанному на их специальных знаниях в области 
оценочной деятельности и соответствующей подготовке. 
13. В расчетных таблицах и формулах, представленных в настоящем Отчете приведены округлен-
ные значения показателей. Итоговые значения получены также при использовании округленных 
показателей. 
 
1.8. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ. ПОДХОДЫ И МЕТОДЫ 
ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА 
Оценка проводится в соответствии с Федеральным законом № 135-ФЗ от 29 июля 1998 года «Об 
оценочной деятельности в Российской Федерации» (действующая редакция), а также в соответ-
ствии со Стандартами оценки: 
N стандар-

та Название стандарта Нормативный акт, утвердивший стандарт 

ФСО I 

Структура федеральных стандартов 
оценки и основные понятия, исполь-

зуемые в федеральных стандартах 
оценки 

Приказ Минэкономразвития России от 14.04.2022 N 200 

ФСО II Виды стоимости Приказ Минэкономразвития России от 14.04.2022 N 200 

ФСО III Процесс оценки Приказ Минэкономразвития России от 14.04.2022 N 200 

ФСО IV Задание на оценку Приказ Минэкономразвития России от 14.04.2022 N 200 

ФСО V Подходы и методы оценки Приказ Минэкономразвития России от 14.04.2022 N 200 

ФСО VI Отчет об оценке Приказ Минэкономразвития России от 14.04.2022 N 200 

ФСО N 7 Оценка недвижимости Приказ Минэкономразвития России от 25.09.2014 N 611 

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_415358/75d46e20ecf3c84f4fa0bab4d9c654c00cdc9188/#dst100025
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_415358/2ec6f63e908756cce61cd3b11ea65b742bcc70fb/#dst100064
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_415358/b158a4a24b5b8654293faf5c43ea2c52acbbaaff/#dst100118
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_415358/20130176a4718f2ecb928eaeb034bd50cb2f396e/#dst100153
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_415358/5facfdd258889bf70bf14c57879594c2876849d4/#dst100177
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_415358/436678a309dee407e6db518dfba37f1070398cb9/#dst100288
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_415505/76df77d9a6013003f54d591e78864ebd67908f32/#dst100008
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Методические рекомендации СМАО для оценки и оценщиков исходя из текущей ситуации -
https://www.smao.ru/press/nast_kniga 
При проведении оценки Объекта Оценщик должен использовать или обосновать отказ от исполь-
зования следующих подходов к оценке: 
 сравнительный подход (совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости 
объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами); 
 доходный подход (совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых 
доходов от использования объекта оценки); 
 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). 
 
1.9. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ДАННЫХ 
При проведении оценки Объекта Оценщик использовал полученные от Заказчика документы, при-
веденные в табл. «Опись полученных от Заказчика документов», представленные в Приложении к 
настоящему отчету. 

Таблица 4. Опись полученных от Заказчика документов 

Наименование, вид документа 
1.  Выписка из ЕГРН, Технический паспорт Копии 

1.10. ЗАЯВЛЕНИЕ ИСПОЛНИТЕЛЯ 
Составивший настоящий Отчет Оценщик гарантирует, что в соответствии с имеющимися у него 
данными: 
1. Содержащиеся в настоящем Отчете расчеты, выводы, заключения и мнения принадлежат Специ-
алистам и действительны с учетом оговоренных допущений, ограничений и пределов применения 
полученного результата проведения оценки Объекта. 
2. Оценка Объекта проводилась Оценщиком при соблюдении требований к независимости оцен-
щика, предусмотренного законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности. 
3. Приведенные в настоящем Отчете данные, на основе которых проводилась оценка Объекта, были 
собраны Оценщиком и обработаны добросовестно и основательно, в связи с чем обеспечивают до-
стоверность настоящего Отчета как документа, содержащего сведения доказательственного зна-
чения. 
4. Исполнитель имеет в своем штате специалистов, которые имеют документы об образовании, 
подтверждающие получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности в соот-
ветствии с согласованными с уполномоченным Правительством Российской Федерации органом по 
контролю за осуществлением оценочной деятельности профессиональными образовательными 
программами высшего профессионального образования, дополнительного профессионального об-
разования или программами профессиональной переподготовки работников. 
5. Настоящий отчет был подготовлен в соответствии со стандартами оценки СМАОс, членом кото-
рой является специалист, выполнивший отчет. 
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ГЛАВА 2. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
2.1. ХАРАКТЕРИСТИКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Характеристики Объекта оценки представлены в Таблице ниже и определены на основе докумен-
тов, предоставленных Заказчиком (Таблица выше). 
Таблица 5. Описание характеристик объекта оценки  

Параметр Значение 
Права на объект  Собственность  
Объект оценки, включая права на 
объект оценки 

Нежилое помещение  

Кадастровый номер 23:47:0119046:83 

Местоположение Краснодарский край, г. Новороссийск, с. Гайдук, ул. 
Труда, д. 9, пом. 2  

Статус населенного пункта Райцентры с развитой промышленностью 
Местонахождение в пределах города  Окраины городов 
Функциональные зоны в пределах 
города Зона автомагистралей 

Площадь 30,2 
Расположение относительно красной 
линии внутриквартально 

Тип объекта встроенное помещение 
Тип площади основные площади 
Материал стен капитальное 
Наличие отдельного входа - 
Расположение встроенного помеще-
ния в здании (этаж) 1 

Физическое состояние объекта удовлетворительное 

Состояние отделки требует косметического ремонта (в т.ч.под чистовую 
отделку) 

Доступ к объекту свободный 
Тип парковки организованная парковка 

Рис. 1. Местоположение объекта на карте2 

 
 

                                                 
2 http://maps.yandex.ru/ 

http://maps.yandex.ru/
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2.2. КРАТКОЕ ОПИСАНИЕ РЕГИОНА РАСПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ3 
Край расположен в юго-западной части Северного Кавказа, 45-я параллель делит его примерно на 
две равные части. На северо-востоке край граничит с Ростовской областью, на востоке - со Ставро-
польским краем, на юге - с Абхазией. С северо-запада и юго-запада территория края омывается 
Азовским и Черным морями. Общая протяженность границ края - 1 540 км, из них 800 км по суше и 
740 км - по морю. 
Наибольшая протяженность края с севера на юг - 327 км и с запада на восток - 360 км. 
Краснодарский край занимает площадь 76 тысяч квадратных километров и является южным реги-
оном России. В крае проживает свыше пяти миллионов человек, в том числе около 53 % - в городах 
и 47 % - в сельской местности. Средняя плотность населения - 66,6 человека на 1 квадратный ки-
лометр. 
Территория края сложилась из части территорий, занимаемых до революции Кубанской областью 
и Черноморской губернией. Две административные единицы были объединены в Кубанско-
Черноморскую область, которая в 1920 году занимала территорию 105,5 тыс. квадратных километ-
ров. В 1924 году образован Северо-Кавказский край с центром в Ростове-на-Дону, в 1934 году он 
разделился на Азово-Черноморский (центр - Ростов-на-Дону) и Северо-Кавказский (центр - Ставро-
поль) края. 
13 сентября 1937 года Азово-Черноморский край был разделен на Ростовскую область и Красно-
дарский край, включая Адыгейскую автономную область. В 1991 году Адыгейская автономная об-
ласть вышла из состава края и была преобразована в Республику Адыгея. 
Природные условия и климат 
Территория края разделяется на две резко отличающиеся части: северная равнинная и южная гор-
ная. Равнинная зона - Прикубанская низменность - занимает две трети территории и является эко-
номически наиболее развитой частью. Южная зона образована системами хребтов Западного Кав-
каза, примыкающей к ним полосой предгорий и узкой лентой Черноморского побережья. Располо-
женный на границе умеренных и субтропических широт, на стыке равнин и гор, край отличается 
разнообразием и непостоянством погодных условий. Климат на большей части территории уме-
ренно- континентальный, на Черноморском побережье (южнее Туапсе) - субтропический. Средняя 
температура января на равнине - минус 3-5 градусов, июля - плюс 22-24 градуса. Годовое количе-
ство выпадающих осадков колеблется от 350 мм на Таманском полуострове 500 мм на правобере-
жье Кубани до 2500 мм и выше на юго-западных склонах Кавказского хребта.  Неравномерное рас-
пределение осадков, резкие температурные колебания, губительное действие суховеев и засухи 
вызывают необходимость строгого соблюдения научно обоснованной системы земледелия при 
возделывании сельскохозяйственных культур, увеличения посадок лесополос и других гидроакку-
мулирующих и противоэрозионных мер. В крае более 500 рек, его основная водная артерия - Ку-
бань - одна из главных рек Северного Кавказа. Для регулирования стока и расширения рисовых си-
стем были сооружены Крюковское, Варнавинское, Краснодарское водохранилища; последнее - са-
мое крупное на юге России. Почвы Почти вся Прикубанская низменность располагается в зоне сте-
пей. Основную часть ее почвенного покрова составляют предкавказские карбонатные и выщело-
ченные черноземы. Таманский полуостров занят каштановыми, западно-предкавказскими и бо-
лотными почвами. Общая земельная площадь Краснодарского края составляет 7,5 миллионов гек-
таров, из них пашни - 3,9 млн. га. Это его основной пахотный фонд, отличающийся высоким плодо-
родием. Неширокая полоса в левобережье Кубани, Прикубанская наклонная равнина и часть пред-
горий пригодны для садоводства и возделывания желтых табаков.  
Полезные ископаемые В недрах Кубани открыто более 60 видов полезных ископаемых. В основном 
они залегают в предгорных и горных районах. Имеются запасы нефти, природного газа, мергеля, 
йодо-бромных вод, мрамора, известняка, песчаника, гравия, кварцевого песка, железных и апатито-
вых руд, каменной соли. Краснодарский край - старейший нефтедобывающий район России. Добы-
ча нефти начата с 1864 года. На территории края расположен крупнейший в Европе Азово-
Кубанский бассейн пресных подземных вод, имеющий значительные запасы термальных и мине-
ральных вод. Среди богатств Кубани лес занимает важное место, т.к. имеет большое природо-
охранное значение и является основным источником древесины ценных пород России. Общая 
площадь лесов Краснодарского края составляет свыше 1800 тыс. га. Имеющие промышленное зна-
чение дубовые и буковые массивы занимают, соответственно, 49 и 19 % площади всех лесов. 

                                                 
3 Источник информации: https://krasnodar.ru/content/36/show/29838/ 
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ГЛАВА 3. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, А ТАКЖЕ АНАЛИЗ 
ДРУГИХ ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, НЕ ОТНОСЯЩИХСЯ НЕПОСРЕДСТВЕННО К 
ОБЪЕКТУ ОЦЕНКИ, НО ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ. 
3.1. ОСНОВНЫЕ ТЕНДЕНЦИИ СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОГО РАЗВИТИЯ РОССИЙСКОЙ 
ФЕДЕРАЦИИ 2025 4 
 
 Январь-сентябрь 

2025 г. 
В % к  
январю-сентябрю 
2024 г. 

Справочно январь-
сентябрь 2024 г. в 
% к январю-
сентябрю 2023 г. 

Валовой внутренний продукт, млрд рублей 151765,01) 101,0 104,3 
Инвестиции в основной капитал, 
млрд рублей 26 345,6 100,5 109,0 

Реальные располагаемые денежные доходы  109,22) 108,8 
1) Первая оценка. 

2) Оценка. 
 

 Но-
ябрь 
2025 г. 

В % к Ян-
варь-
но-
ябрь-
2025 г.
в % к 
янва-
рю-
нояб-
рю 
2024 г. 

Справочно 

нояб-
рю 
2024 г. 

ок-
тябрю 
2025 г. 

ноябрь 2024 г.  
в % к 

Ян-
варь  
но-
ябрь 
2024 г.
в % к 
янва-
рю-
нояб-
рю 
2023 г. 

Нояб-
рю 
2023 г. 

Ок-
тябрю 
2024 г. 

Индекс выпуска товаров и услуг  
 по базовым видам экономической деятель-
ности  99,5 91,8 100,9 104,3 94,9 105,2 

Индекс промышленного производства  99,3 95,9 100,8 104,6 99,6 105,1 
Продукция сельского хозяйства, 
млрд рублей 695,0 120,1 50,1 105,4 94,6 44,6 96,7 

Ввод в действие жилых домов,  
 млн м2 общей площади жилых помещений 8,0 127,1 114,1 97,6 89,5 97,8 100,7 

Грузооборот транспорта, млрд т-км 463,9 97,0 96,3 99,3 102,2 102,1 100,2 
   в том числе  железнодорожного транспор-
та 205,6 95,9 96,4 98,6 98,8 105,1 94,8 

Оборот розничной торговли, млрд рублей 5 217,2 103,3 96,9 102,5 105,8 98,3 108,0 

Объем платных услуг населению, 
млрд рублей 1 710,5 103,3 99,1 102,7 103,5 99,3 104,3 

Индекс потребительских цен   106,6 100,4 109,0 108,9 101,4 108,4 
Индекс цен производителей промышлен-
ных товаров  98,9 99,1 102,4 103,9 101,0 112,5 

                                                 
4 https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/Dok_11-2025.htm 
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 Но-
ябрь 
2025 г. 

В % к Ян-
варь-
но-
ябрь-
2025 г.
в % к 
янва-
рю-
нояб-
рю 
2024 г. 

Справочно 

нояб-
рю 
2024 г. 

ок-
тябрю 
2025 г. 

ноябрь 2024 г.  
в % к 

Ян-
варь  
но-
ябрь 
2024 г.
в % к 
янва-
рю-
нояб-
рю 
2023 г. 

Нояб-
рю 
2023 г. 

Ок-
тябрю 
2024 г. 

Общая численность безработных  
 (в возрасте 15 лет и старше), млн человек 1,6 91,1 98,7 87,5 80,4 102,5 79,9 
Численность официально зарегистрирован-
ных  
 безработных (по данным Роструда), 
млн человек 0,3 96,8 102,8 79,1 67,3 98,8 71,8 
 

 Октябрь 
2025 г. 

В % к 
октябрю 
2024 г. 

Январь-
октябрь 
2025 г. в 
% к янва-
рю-
октябрю 
2024 г. 

Справочно 

октябрь 
2024 г.  
в % к ок-
тябрю 
2023 г. 

январь-
октябрь 
2024 г. 
в % к 
январю-
октябрю 
2023 г. 

Среднемесячная начисленная заработная 
плата  
 работников организаций:      

   номинальная, рублей 99 707 114,3 114,4 116,4 117,9 

   реальная   106,1 104,7 107,2 108,9 

 
3.2. ИТОГИ СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОГО РАЗВИТИЯ КРАСНОДАРСКОГО КРАЯ 20265 
 

 Январь 2026 В % к январю 
2025 

Справочно: ян-
варь 2025 в % к 
январю 2024 

Объем работ, выполненных по виду деятель-
ности «строительство» 

14973,3 57,0 106,4 

Ввод в действие жилых домов, тыс. м2 общей 
площади жилых помещений 

205,0 29,2 136,0 

Оборот розничной торговли 197194,9 87,0 95,8 
Оборот общественного питания 14684,3 104,0 100,2 
Объем платных услуг населению 104467,1 100,8 101,5 
Оборот оптовой торговли 233168,5 92,0 92,6 
Индекс потребительских цен, % 101,61) 105,9 109,9 
Индекс цен производителей промышленных 
товаров, % 

99,31) 102,7 109,4 

Продолжение 

                                                 
5 Источник информации: https://23.rosstat.gov.ru/storage/mediabank/Doclad_0126.pdf 
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 Абсолютные В % к соответст- Справочно: 
2024 в % к 
2023 

данные, вующему периоду 
2025 2024 
декабрь январь- декабрю январю- 

декабрь декабрю 
Среднемесячная начисленная 
заработная плата одного ра-
ботника номинальная, руб-
лей 

99248,1 76115,4 111,2 112,0 120,9 

реальная х х 105,4 102,9 111,3 
1) К предыдущему месяцу. 
 
3.3. АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ ПОЛИТИЧЕСКОЙ И СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЙ ОБСТАНОВКИ НА 
РЫНОК НА ДАТУ ОЦЕНКИ6 
 
За период январь – июнь 2025 года в среднем по РФ зафиксирован рост цен недвижимости: новых 
квартир - на 4,0%,квартир вторичного рынка – на 4,0%,индивидуальных домов – на 
3,0%,земельных участков для многоквартирного строительства – на 4,0%,земельных участков для 
ИЖС, ЛПХ строительства – на 5,0%земельных участков поселений для коммерческой (торговля, 
офисы, общепит) застройки – на 9,0%,земельных участков промышленного назначения – на 
8,0%,земельных участков сельскохозяйственного назначения – на 6,0%,торговых помещений и 
зданий – на 7,0%,административных помещений и зданий – на 6,0%,складских помещений и зда-
ний – на 12,0%,производственных помещений и зданий – на 10,0%.По данным Росреестра, за ян-
варь-март 2025 года по России заключено 157 561 договоров участия в долевом строительстве но-
вого жилья, что на 12 % меньше, чем за январь-март 2024 года (179 687) и на 3 % меньше чем за 
январь-март 2023 года (163 140) (см. приложение): 
Округа и субъекты РФ Количество зарегистрированных договоров участия  

долевом строи- тельстве за период январь – март: 
 2023, шт. 2024, шт. 2025, шт. динамика 

25/23 
дина-
мика 
25/24 

Российская Федерация,в т.ч по: 163 140 179 687 157 561 0,97 0,88 

Центральному ФО 52 721 59 762 59 265 1,12 0,99 
Северо-Западному ФО 22 333 23 930 19 326 0,87 0,81 
Южному ФО 20 771 25 998 19 822 0,95 0,76 
Северо-Кавказскому ФО 3 946 4 665 4 390 1,11 0,94 
Приволжскому ФО 24 333 23 152 21 375 0,88 0,92 
В Уральскому ФО 16 365 18 142 14 181 0,87 0,78 
Сибирскому ФО 16 237 16 069 10 342 0,64 0,64 
Дальневосточному ФО 6 434 7 889 8 860 1,38 1,12 
Как видим, на фоне высокой инфляции и значительно выросших цен жилья в новостройках (ажио-
тажный рост цен в 2023-2024 гг. существенно превышал рост экономики, производительности 
труда и реальных доходов) снижение количества сделок стало следствием резкого повышения 
Банком России ключевой ставки с июля 2024 года с 7,5% до 21-18%, сокращением льготных ипо-
течных программ, сокращением объёмов ипотечного кредитования и ростом, в связи с этим, ставок 
кредитования коммерческих банков. Цены стали корректироваться до уровня, соответствующего 
минимальной рентабельности строительства при росте себестоимости строительства, но остаются 
завышенными и несоответствующими доходам нуждающегося в жилье населения. В связи с этим 
растет доля нереализованных квартир. 
Рынок вторичного жилья в части ценообразования и спроса ориентировался на рынок новостроек. 
Ранее рост цен и продаж был обусловлен обесцениванием денег и ростом цен новостроек. С июля 

                                                 
6 https://statrielt.ru/downloads/2025-8.pdf 

https://rosreestr.gov.ru/open-service/statistika-i-analitika/%7Esvedeniya--analiticheskie-otchety-ca/svedeniya-po-pokazatelyam-kolichestvo-zaregistrirovannykh-ddu-kolichestvo-zaregistrirovannykh-ddu/
https://kuban.rbc.ru/krasnodar/freenews/679b58e49a794779848594eb
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2024 года после замедления роста цен на первичном рынке рост цен вторичного рынка продол-
жился. Но с рынка уходят (продаются по приемлемой цене или снимаются с экспозиции) наиболее 
ликвидные объекты. По мере роста цен спрос снижается, но и объём предложения снижался из-за 
неопределенности на рынке. 
Рынок коммерческой недвижимости достаточно стабилен, прослеживается тренд роста цен, обу-
словленного в большей степени девальвацией рубля. На фоне структурных изменений в экономике 
наблюдается стабильность рынка недвижимости, связанного с отраслями импортозамещения. Ста-
бильны рынки объектов недвижимости оптовой и розничной торговли, сферы общественного пи-
тания и сфера услуг. Остается стабильно активным рынок складской недвижимости. Со строитель-
ством новых автомагистралей и инфраструктуры развивается складское строительство новых тер-
риторий. 
Рынок земельных участков развивается в категории земель населенных пунктов для жилищного 
строительства: многоквартирного строительства, индивидуального жилья, дачного и садового 
строительства. Другие категории земель (промышленности, сельхозназначения и инфраструкту-
ры) востребованы в пригородных зонах и в части проектного финансирования бизнеса и развития 
дорожной сети, инженерной инфраструктуры и социально-культурной сферы.  
Перспективы рынка недвижимости 
Большая территория страны, политическая стабильность, полная обеспеченность энергией, всеми 
необходимыми минералами и ресурсами дают несравнимую с другими странами возможность ин-
вестирования и развития энергоёмких производств, промышленности стройматериалов, пищевой, 
химической промышленности, строительства комфортного жилья, складов, объектов торговли и 
сферы услуг, сельскохозяйственных, коммунальных и других вспомогательных зданий, объектов 
инженерной инфраструктуры и транспортных коммуникаций. 
По мере социально-культурного развития общества, роста экономики, рынка недвижимости и 
строительных технологий предъявляются повышенные требования к качеству строительства, к 
функциональным и эксплуатационным свойствам зданий, к инженерной инфраструктуре и благо-
устройству населенных пунктов. Коррекция и баланс цен способствуют здоровой конкуренции на 
рынке, развитию строительных технологий, появлению новых архитектурно-планировочных ре-
шений, повышению качества строительных материалов, качества строительства и степени готов-
ности объектов, сдаваемых в эксплуатацию, а рост цен недвижимости стимулирует деловую и ин-
вестиционную активность на рынке, в строительстве и смежных отраслях. 
Активное участие государства в росте национальной экономики и в формировании сбалансиро-
ванной отраслевой структуры, менее зависимой от внешних рисков, может способствовать восста-
новлению деловой активности, стабильности доходов и, соответственно, восстановлению спроса 
на новые и реконструированные объекты всех сегментов рынка недвижимости. 
Источники:Социально-экономическое положение России 
https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-06-2025.pdf,https://cbr.ru/key-indicators/, 
http://www.cbr.ru/statistics/macro_itm/svs/,https://cbr.ru/collection/collection/file/54999/bbs2412r.
pdf,https://rosreestr.gov.ru/open-service/statistika-i-analitika/statisticheskaya-
otchetnost/,https://ria.ru/20240110/gosdolg-1920410931.html?in=l,https://glazev.ru/razorvat-
porochnyy-krug-kakimi-dolzhny-byt-prioritety-makrojekonomicheskoy-politiki-gosudarstva/.Анализ 
подготовлен специалистами СтатРиелт и основан на последних официальных данных по состоя-
нию на 14.08.2025 года. Анализ может быть использован подписчиками как частично от имени 
подписчиков, так и полностью со ссылкой на СтатРиелт. Если Вы обнаружили ошибки, просим со-
общить по адресу эл. почты: statrielt@bk.ru.ПриложениеРЕНТАБЕЛЬНОСТЬ ПРОДАННЫХ ТОВАРОВ, 
ПРОДУКЦИИ, РАБОТ, УСЛУГ И АКТИВОВ ОРГАНИЗАЦИЙ ПО ВИДАМ ЭКОНОМИЧЕСКОЙ 
ДЕЯТЕЛЬНОСТИВ 2023 году, %- (https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-02-2024.pdf. В 2024 
году, % - https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-02-2025.pdf.Количество зарегистрированных 
договоров участия в долевом строительствепо данным https://rosreestr.gov.ru/ 

№ Округа и субъекты РФ Количество зарегистрированных до
говоров участия в долевом строи
тельстве 

Количество зарегистрированных договоро  
участия в долевом строительстве, которым  
предусмотрена обязанность участника доле
вого строительства внести денежные средств  
на счета эскроу 

  Янв- 
март 
2023 

Янв- 
март 
2024 

Янв- март 
2025 

дин- 
ка 
25/23 

дин- ка 
25/24 

Янв- март 
2023 

Янв- март 
2024 

Янв- март 
2025 

дин- ка 
25/23 

дин- ка 
25/24 

https://cbr.ru/key-indicators/
http://www.cbr.ru/statistics/macro_itm/svs/
http://www.cbr.ru/statistics/macro_itm/svs/
https://cbr.ru/collection/collection/file/54999/bbs2412r.pdf
https://cbr.ru/collection/collection/file/54999/bbs2412r.pdf
https://rosreestr.gov.ru/open-service/statistika-i-analitika/statisticheskaya-otchetnost/
https://rosreestr.gov.ru/open-service/statistika-i-analitika/statisticheskaya-otchetnost/
https://glazev.ru/razorvat-porochnyy-krug-kakimi-dolzhny-byt-prioritety-makrojekonomicheskoy-politiki-gosudarstva/
https://glazev.ru/razorvat-porochnyy-krug-kakimi-dolzhny-byt-prioritety-makrojekonomicheskoy-politiki-gosudarstva/
https://statrielt.ru/
mailto:statrielt@bk.ru
https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-02-2024.pdf
https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-02-2025.pdf
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1 Российская Федера- ция 163 140 179 687 157 561 0,97 0,88 147 133 168 435 150 215 1,02 0,89 
2 Всего по Централь- ном  

ФО 
52 721 59 762 59 265 1,12 0,99 46 794 54 720 56 673 1,21 1,04 

3 Белгородская область 289 328 362 1,25 1,10 263 328 362 1,38 1,10 
4 Брянская область 440 547 487 1,11 0,89 383 520 472 1,23 0,91 
5 Владимирская область 469 653 568 1,21 0,87 341 637 556 1,63 0,87 
6 Воронежская область 2 098 2 566 2 375 1,13 0,93 1 891 2 256 2 287 1,21 1,01 
7 Ивановская область 533 727 265 0,50 0,36 478 525 237 0,50 0,45 
8 Калужская область 585 555 522 0,89 0,94 527 520 519 0,98 1,00 
9 Костромская область 311 270 275 0,88 1,02 304 268 274 0,90 1,02 
10 Курская область 296 365 646 2,18 1,77 292 361 645 2,21 1,79 
11 Липецкая область 300 579 518 1,73 0,89 295 579 518 1,76 0,89 
12 Московская область 13 203 16 826 16 698 1,26 0,99 10 413 13 564 14 898 1,43 1,10 
13 Орловская область 514 322 281 0,55 0,87 468 314 281 0,60 0,89 
14 Рязанская область 1 356 1 615 1 819 1,34 1,13 1 253 1 552 1 802 1,44 1,16 
15 Смоленская область 463 664 545 1,18 0,82 424 640 545 1,29 0,85 
16 Тамбовская область 430 406 359 0,83 0,88 429 405 359 0,84 0,89 
17 Тверская область 713 714 428 0,60 0,60 700 700 428 0,61 0,61 
18 Тульская область 1 180 1 682 1 250 1,06 0,74 1 123 1 658 1 248 1,11 0,75 
19 Ярославская область 1 024 855 1 161 1,13 1,36 932 781 1 024 1,10 1,31 
20 Москва 28 517 30 088 30 706 1,08 1,02 26 278 29 112 30 218 1,15 1,04 
21 Всего по Северо-За- пад

ному ФО 
22 333 23 930 19 326 0,87 0,81 18 335 22 633 18 601 1,01 0,82 

22 Республика Карелия 451 351 384 0,85 1,09 439 346 384 0,87 1,11 
23 Республика Коми 476 138 138 0,29 1,00 476 138 138 0,29 1,00 
24 Архангельская область 932 1 041 937 1,01 0,90 704 1 031 922 1,31 0,89 
25 Ненецкий АО           
26 Вологодская область 668 543 633 0,95 1,17 628 539 633 1,01 1,17 
27 Калининградская об  

ласть 
1 202 1 648 1 988 1,65 1,21 1 124 1 618 1 938 1,72 1,20 

28 Мурманская область 0 6 88  14,67 0 1 88   
29 Новгородская область 249 232 204 0,82 0,88 249 232 190 0,76 0,82 
30 Псковская область 460 422 302 0,66 0,72 451 422 302 0,67 0,72 
31 Санкт-Петербург 12 855 14 601 9 366 0,73 0,64 9 910 13 703 9 264 0,93 0,68 
32 Ленинградская область 5 040 4 948 5 286 1,05 1,07 4 354 4 603 4 742 1,09 1,03 
33 Всего по Южному ФО 20 771 25 998 19 822 0,95 0,76 19 610 23 817 18 590 0,95 0,78 
34 Республика Адыгея 391 1 091 810 2,07 0,74 317 1 042 731 2,31 0,70 
35 Республика Калмыкия 71 87 21 0,30 0,24 49 57 19 0,39 0,33 
36 Краснодарский край 13 392 14 266 8 888 0,66 0,62 13 282 14 145 8 796 0,66 0,62 
37 Астраханская область 528 1 255 790 1,50 0,63 515 1 247 784 1,52 0,63 
38 Волгоградская область 1 739 1 575 1 343 0,77 0,85 1 577 1 528 1 301 0,82 0,85 
39 Ростовская область 3 681 4 940 4 540 1,23 0,92 3 482 4 819 4 215 1,21 0,87 
40 Республика Крым 818 2 435 3 203 3,92 1,32 266 634 2 521 9,48 3,98 
41 Севастополь 151 349 227 1,50 0,65 122 345 223 1,83 0,65 
42 Всего по Северо-Кав- каз

скому ФО 
3 946 4 665 4 390 1,11 0,94 3 630 4 016 3 836 1,06 0,96 

43 Республика Дагестан 132 294 188 1,42 0,64 53 5 56 1,06 11,20 
44 Республика Ингушетия 2 23 53 26,50 2,30 2   0,00 #ДЕЛ/0  
45 Кабардино-Балкарская 

Республика 
106 323 283 2,67 0,88 36 92 50 1,39 0,54 

46 Карачаево-Черкесская 
Республика 

10 49 195 19,50 3,98 10 49 195 19,50 3,98 

47 Республика Северная Осе
тия - Алания 

731 156 294 0,40 1,88 642 150 294 0,46 1,96 

48 Чеченская Республика 13 22  0,00 0,00 5 9  0,00 0,00 
49 Ставропольский край 2 952 3 798 3 377 1,14 0,89 2 882 3 711 3 241 1,12 0,87 
50 Всего по Приволж- ском  

ФО 
24 333 23 152 21 375 0,88 0,92 22 706 22 384 20 076 0,88 0,90 
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51 Республика Башкорто  
стан 

3 387 3 835 2 963 0,87 0,77 2 949 3 656 2 872 0,97 0,79 

52 Республика Марий Эл 530 675 512 0,97 0,76 529 675 501 0,95 0,74 
53 Республика Мордовия 259 196 175 0,68 0,89 259 196 175 0,68 0,89 
54 Республика Татарстан 3 810 4 232 4 623 1,21 1,09 3 385 3 746 3 886 1,15 1,04 
55 Удмуртская Республика 2 028 1 887 1 676 0,83 0,89 2 028 1 887 1 661 0,82 0,88 
56 Чувашская Республика  

Чувашия 
1 508 1 125 1 097 0,73 0,98 1 507 1 125 1 097 0,73 0,98 

57 Кировская область 771 758 833 1,08 1,10 722 757 832 1,15 1,10 
58 Нижегородская область 3 042 2 083 2 229 0,73 1,07 2 692 2 054 2 010 0,75 0,98 
59 Оренбургская область 670 812 921 1,37 1,13 670 812 921 1,37 1,13 
60 Пензенская область 2 066 1 699 1 599 0,77 0,94 2 010 1 666 1 395 0,69 0,84 
61 Пермский край 2 410 2 390 2 322 0,96 0,97 2 395 2 388 2 322 0,97 0,97 
62 Самарская область 1 721 2 219 1 494 0,87 0,67 1 547 2 186 1 473 0,95 0,67 
63 Саратовская область 1 005 420 313 0,31 0,75 887 415 313 0,35 0,75 
64 Ульяновская область 1 126 821 618 0,55 0,75 1 126 821 618 0,55 0,75 
65 Всего по Уральскому ФО 16 365 18 142 14 181 0,87 0,78 15 823 17 828 14 041 0,89 0,79 
66 Курганская область 479 405 469 0,98 1,16 479 405 469 0,98 1,16 
67 Свердловская область 7 566 8 510 6 336 0,84 0,74 7 111 8 216 6 291 0,88 0,77 
68 Тюменская область 5 588 6 191 4 764 0,85 0,77 5 550 6 173 4 762 0,86 0,77 
69 Ханты-Мансийский АО  

Югра 
889 764 492 0,55 0,64 889 764 489 0,55 0,64 

70 Ямало-Ненецкий АО 124 258 173 1,40 0,67 124 258 94 0,76 0,36 
71 Челябинская область 1 719 2 014 1 947 1,13 0,97 1 670 2 012 1 936 1,16 0,96 
72 Всего по Сибирскому ФО 16 237 16 069 10 342 0,64 0,64 14 402 15 544 10 092 0,70 0,65 
73 Республика Алтай 99 45 106 1,07 2,36 99 45 106 1,07 2,36 
74 Республика Тыва 159 1 150 87 0,55 0,08 146 1 150 87 0,60 0,08 
75 Республика Хакасия 504 285 458 0,91 1,61 495 284 452 0,91 1,59 
76 Алтайский край 1 831 1 612 1 171 0,64 0,73 1 710 1 595 1 159 0,68 0,73 
77 Красноярский край 2 538 1 762 1 176 0,46 0,67 2 329 1 747 1 176 0,50 0,67 
78 Иркутская область 2 419 1 236 1 198 0,50 0,97 2 316 1 193 1 136 0,49 0,95 
79 Кемеровская область  

Кузбасс 
801 979 837 1,04 0,85 787 968 833 1,06 0,86 

80 Новосибирская область 7 051 7 921 4 577 0,65 0,58 5 777 7 511 4 426 0,77 0,59 
81 Омская область 500 608 465 0,93 0,76 417 584 450 1,08 0,77 
82 Томская область 335 471 267 0,80 0,57 326 467 267 0,82 0,57 
83 Всего по Дальнево- сточ

ному ФО 
6 434 7 889 8 860 1,38 1,12 5 833 7 413 8 306 1,42 1,12 

84 Республика Бурятия 735 816 1 431 1,95 1,75 654 791 1 431 2,19 1,81 
85 Республика Саха (Яку  

тия) 
733 676 444 0,61 0,66 604 517 309 0,51 0,60 

86 Забайкальский край 253 332 523 2,07 1,58 253 332 523 2,07 1,58 
87 Приморский край 2 365 3 452 3 884 1,64 1,13 2 143 3 184 3 469 1,62 1,09 
88 Хабаровский край 1 187 1 519 1 775 1,50 1,17 1 018 1 495 1 771 1,74 1,18 
89 Еврейская АО 0 0 0   0 0 0   
90 Амурская область 766 672 422 0,55 0,63 766 672 422 0,55 0,63 
91 Камчатский край  44 81  1,84  44 81  1,84 
92 Магаданская область 2     2     
93 Чукотский АО           
94 Сахалинская область 393 378 300 0,76 0,79 393 378 300 0,76 0,79 

 Исходя из вышеприведенной информации, рынок является активным.  

Активный рынок (Active market)7 — в отношении актива или обязательства — это такой рынок, в 
котором сделки с данным активом или обязательством совершаются достаточно часто и их объем 
                                                 
7 Источник информации:  http://economic_mathematics.academic.ru/618 
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обеспечивает непрерывную информацию о ситуации с ценами. 

Неактивный рынок8 - неактивный рынок представляет собой рынок, характерными особенностя-
ми которого являются совершение операций на нерегулярной основе, т.е. существенное по срав-
нению с периодом, когда рынок признавался активным, снижение объемов и уровня активности 
по операциям с финансовыми инструментами, существенное увеличение разницы между ценами 
спроса и предложения, существенное изменение цен за короткий период времени, а также отсут-
ствие информации о текущих ценах. 

3.4. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ  

Рынок недвижимости – сектор национальной рыночной экономики, представляющий собой сово-
купность объектов недвижимости, экономических субъектов, оперирующих на рынке, процессов 
функционирования рынка, т.е. процессов производства (создания), потребления (использования) 
и обмена объектов недвижимости и управления рынком, и механизмов, обеспечивающих функ-
ционирование рынка (инфраструктуры и правовой среды рынка).В соответствии с приведенным 
определением, структура рынка включает: объекты недвижимости субъекты рынка процессы 
функционирования рынка механизмы (инфраструктуру) рынка.  
Для целей анализа рынка и управления его созданием и развитием объекты недвижимости необ-
ходимо структурировать, т.е. выделять те или иные однородные группы.  
В законодательных, нормативных, методических актах и документах применяется классификация 
объектов по различным основаниям: по физическому статусу, назначению, качеству, местополо-
жению, размерам, видам собственности (принадлежности на праве собственности), юридическо-
му статусу (принадлежности на праве пользования). 
По физическому статусу выделяют: земельные участки; жилье (жилые здания и помещения); не-
жилые здания и помещения, строения, сооружения. 
Оцениваемые объекты принадлежат к сегменту коммерческих объектов.  
 

3.5. АНАЛИЗ ФАКТИЧЕСКИХ ДАННЫХ О ЦЕНАХ СДЕЛОК И (ИЛИ) ПРЕДЛОЖЕНИЙ С 
ОБЪЕКТАМИ ИЗ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ МОЖЕТ БЫТЬ ОТНЕСЕН ОЦЕНИВАЕМЫЙ 
ОБЪЕКТ (НА ОСНОВЕ РАЗЛИЧНЫХ ИСТОЧНИКОВ) 
ПРОДАЖА 

 

 

                                                 
8 Источник информации:  https://www.consultant.ru/law/ref/ju_dict/word/rynok_neaktivnyj/ 
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Таблица 6 Динамика средних цен 

Даты 

Отдельно 
стоящие 
здания, 
за м2, руб. 

Измене-
ние 

Производ-
ственные 
помещения, 
за м2, руб. Изменение 

Торговые 
помещения 
и площади, 
за м2, руб. Изменение 

Помещение 
свободного 
назначения, 
за м2, руб. Изменение 

19 мая 2026 173017.8 +14.36% 75298.2 +1.59% 158916.5 -0.13% 152866.3 -1.57% 

05 мая 2026 148170.4 +5.97% 74103.9 +3.05% 159115.3 +0.23% 155260.1 -0.2% 

21 апреля 2026 139321.5 +8.65% 71843.5 +1% 158753.7 -1.35% 155575.3 +1.05% 

07 апреля 2026 127270.2 +1.18% 71127.7 +1.95% 160901.2 -1.18% 153935.5 -1.28% 

24 марта 2026 125769.2 -1.81% 69743.4 -2.25% 162795.9 -1% 155905.4 +3.91% 

10 марта 2026 128051.6 +0.1% 71309.6 +8.88% 164422.9 -4.95% 149810.3 -0.8% 

24 февраля 2026 127925.6 -2.71% 64978.5 -2.03% 172566 -2.12% 151010.7 -4.13% 

10 февраля 2026 131394.6 +0.78% 66296 -1.31% 176231.6 +1.62% 157252.1 -0.92% 

29 января 2026 130373.8 -4.12% 67165.8 +1.1% 173372.3 +0.95% 158697 -0.81% 

14 января 2026 135747.2 +0.42% 66427 +1% 171722.7 +0.74% 159981.4 -1.66% 

23 декабря 2025 135176.7 +1.47% 65760.4 +4.85% 170449.4 +3.3% 162644.4 -0.97% 

09 декабря 2025 133193.1 +0.15% 62570.5 -1.03% 164820.5 +0.11% 164217.6 -0.33% 

25 ноября 2025 132998.9 +5.57% 63216 -0.15% 164641.5 +0.67% 164757.6 +1.27% 

11 ноября 2025 125586 +2.28% 63313.9 +2.74% 163545.1 -1.1% 162668.8 -1.62% 

28 октября 2025 122721.7 +1.15% 61578.4 +1.87% 165338.1 -4.37% 165311.9 -3.68% 

14 октября 2025 121307.6 -0.52% 60428.3 -1.38% 172570.1 -1.41% 171389 -0.63% 

30 сентября 2025 121944.2 +1.32% 61264.7 +0.73% 174998.3 +0.29% 172462.3 +0.46% 

16 сентября 2025 120333.5 -3.15% 60817.9 -5.09% 174490.7 +0.86% 171675 +0.08% 

02 сентября 2025 124122.1 -4.63% 63913.6 -2.63% 172990.3 -0.46% 171539.2 -0.7% 

19 августа 2025 129867.6 -0.85% 65595.1 +4.19% 173780.2 -1.4% 172744.7 +0.18% 

05 августа 2025 130974.7 +3.52% 62844.6 -0.85% 176213.7 +1.83% 172432.1 +4.92% 

22 июля 2025 126368.7 -0.59% 63375.8 -3.32% 172989.3 +1.49% 163954.6 +3.63% 

08 июля 2025 127116 -5.12% 65481.1 +10.18% 170415.6 +0.56% 158001.8 -1.6% 

24 июня 2025 133622.3 -2.89% 58813.9 -0.96% 169455.9 -0.19% 160528.7 +0.87% 

 
АРЕНДА 
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Таблица 7 Динамика средних цен 

Даты 

Отдельно 
стоящие 
здания, 
за м2, руб. 

Измене-
ние 

Производ-
ственные 
помещения, 
за м2, руб. Изменение 

Торговые 
помещения 
и площади, 
за м2, руб. Изменение 

Помещения 
общепита, 
за м2, руб. Изменение 

19 мая 2026 16942.5 +21.42% 467.4 +0.34% 1235.8 +1.3% 1490.6 +0% 

05 мая 2026 13313.8 -14.69% 465.8 +4.87% 1219.7 +1.22% 1490.6 +2.19% 

21 апреля 2026 15269.3 +32.49% 443.1 +0.02% 1204.8 -0.03% 1457.9 -0.2% 

07 апреля 2026 10309 +34.59% 443 +0.02% 1205.2 +0.25% 1460.8 -0.16% 

24 марта 2026 6743.6 +18.59% 442.9 -2.46% 1202.2 +0.07% 1463.1 +4.78% 

10 марта 2026 5490.1 +43.65% 453.8 -4.12% 1201.3 -3.75% 1393.1 -13.14% 

24 февраля 2026 3093.8 -49.58% 472.5 +8.93% 1246.3 +0.43% 1576.2 -4.26% 

10 февраля 2026 4627.8 -9.54% 430.3 -1.56% 1241 -0.4% 1643.4 +0% 

29 января 2026 5069.3 -16.21% 437 -2.86% 1246 +2.18% 1643.4 -2.14% 

14 января 2026 5890.8 +32.71% 449.5 +2.38% 1218.8 +2.48% 1678.6 +0% 

23 декабря 2025 3963.7 -3.23% 438.8 -8.16% 1188.6 +0.64% 1678.6 +0.63% 

09 декабря 2025 4091.7 +5.44% 474.6 +12.98% 1181 -0.2% 1668.1 +14.15% 

25 ноября 2025 3869.2 -7.89% 413 -3.22% 1183.4 +1.72% 1432 -0.44% 

11 ноября 2025 4174.6 -48.77% 426.3 -15.58% 1163 +0.82% 1438.3 -17.36% 

28 октября 2025 6210.7 +26.48% 492.7 -2.84% 1153.5 -0.55% 1688 -0.18% 
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Даты 

Отдельно 
стоящие 
здания, 
за м2, руб. 

Измене-
ние 

Производ-
ственные 
помещения, 
за м2, руб. Изменение 

Торговые 
помещения 
и площади, 
за м2, руб. Изменение 

Помещения 
общепита, 
за м2, руб. Изменение 

14 октября 2025 4565.8 -8.75% 506.7 -5.15% 1159.9 -0.35% 1691.1 -15.85% 

30 сентября 2025 4965.1 +42.29% 532.8 +6.57% 1164 -1.61% 1959.2 +8.88% 

16 сентября 2025 2865.4 +7.59% 497.8 -2.75% 1182.7 -0.65% 1785.2 +5.74% 

02 сентября 2025 2648 +9.78% 511.5 +6% 1190.4 +0.14% 1682.8 +3.08% 

19 августа 2025 2389.1 +15.49% 480.8 +8.03% 1188.7 +0.86% 1631 +13.7% 

05 августа 2025 2019 -1.67% 442.2 -21.91% 1178.5 -1.76% 1407.6 -12.33% 

22 июля 2025 2052.7 -304.57% 539.1 +19.24% 1199.3 -1.1% 1581.1 +14.71% 

08 июля 2025 8304.6 +43.5% 435.4 +3.67% 1212.5 +1.6% 1348.5 +5.26% 

24 июня 2025 4692.2 +3.61% 419.4 +1.14% 1193.1 -2.1% 1277.6 -3.02% 

 
3.6. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ 
СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ  
Обычаи делового оборота, сложившиеся на рынке коммерческой недвижимости, определили, что в 
качестве основной единицы сравнения зданий и помещений выступает 1 квадратный метр общей 
площади по внутреннему обмеру. Рыночная практика показывает, что крупные административно-
торговые здания (помещения) редко продаются или сдаются в аренду как единый объект. В этих 
случаях требуется достаточно состоятельный покупатель (инвестор). По мнению оценщика, в со-
временных условиях экономического кризиса найти «достойного» покупателя на помещения, соот-
ветствующие по классу качества и площади оцениваемым, чрезвычайно сложно. Как правило, соб-
ственники подобных объектов предпочитают продавать (сдавать в аренду) отдельные комнаты 
(офисы, торговые залы) коммерческого назначения по цене, устанавливаемой для их общей полез-
ной площади. Покупатели указанных площадей после сделки получают право совместного исполь-
зования вспомогательных помещений – мест общего пользования. Т.е. можно сделать вывод, что 
цена предложения (ставка аренды) коммерческих (полезных) площадей включает в себя стоимость 
права общего пользования вспомогательными помещениями. При этом последние (туалеты, кори-
доры, подсобки, щитовые) отдельно не продаются и в аренду не предлагаются. На основе сравне-
ния влияния ценообразующих факторов на объект оценки и его аналоги были выявлены различия, 
которые должны быть учтены при расчете средневзвешенной стоимости единицы сравнения объ-
екта. Учет этих различий производится путем применения корректировок к первоначальным це-
нам аналогов. Проанализированная информация о рынке недвижимости по состоянию на дату 
оценки в силу своей недостаточности, не позволяет формализованно рассчитать обоснованные 
диапазоны значений ценообразующих факторов, за исключением поправки на площадь. 
В связи с этим, в расчете рыночной стоимости использовались значения ценообразующих факто-
ров, основанные на коллективных экспертных оценках параметров рынка недвижимости, опреде-
ленных в результате экспертного опроса, результаты которого приведены в Справочнике оценщи-
ка недвижимости (Лейфер Л.А. (ред.) Справочник оценщика недвижимости – 2023. Офисно-
торговая недвижимость и сходные типы объектов).Данный справочник представляет собой свод-
ные экспертные мнения более 200 квалифицированных действующих экспертов-оценщиков из 53 
городов РФ (сведения о распределении экспертов по городам приведено указанном Справочнике). 
Кроме того, авторами статьи использовались множество иных источников информации, среди ко-
торых общероссийские периодические издания, интернет-ресурсы, статьи и т.д. все это свидетель-
ствует об объективности исследования и соответствия указанных в таблице величин рыночным 
условиям в Российской Федерации, а поскольку Справочник строился на экспертных мнениях, 
можно сделать вывод о том, что информация, приведенная в Справочнике, соответствует рыноч-
ным условиям региона расположения объекта оценки и может быть использована при оценке объ-
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екта оценки. В Справочнике выделяются два вида корректировок: процентные («скидка на уторго-
вание») и коэффициентные. Все коэффициенты корректировок определяются исходя из предполо-
жения о том, что стоимость более полезного объекта (с лучшим влиянием ценообразующих факто-
ров) должна быть выше стоимости его менее полезного аналога (с худшим влиянием ценообразу-
ющих факторов). Все коэффициенты корректировок, указанные в Справочнике, за исключением 
«поправки на состояние отделки» и «тип сдаваемой недвижимости» определены отношением сто-
имости менее полезного к стоимости его более полезного аналога. Поэтому шкалы значений кор-
ректировок по каждому ценообразующему фактору в зависимости от соотношения полезности 
сравниваемых объектов имеют следующий вид: 
Таблица 8. Значения корректировок к ценам аналогов объекта в зависимости от поправочно-
го коэффициента. 

Объект оценки Аналог Значение корректировки ki 
Менее полезный (худшее влияние 
ценообразующих факторов) 

Более полезный (лучшее влияние 
ценообразующих факторов) Pi 

Более полезный (лучшее влияние 
ценообразующих факторов) 

Менее полезный (худшее влияние 
ценообразующих факторов) 1 / Pi 

Pi – поправочный коэффициент для i-го ценообразующего фактора. 
Снижение цен в процессе торгов (уторговывание)В подавляющем большинстве случаев, оцен-
щик в рамках сравнительного подхода не имеет возможности использовать данные по реальным 
сделкам, а вынужден ограничиваться информацией по предложениям, которые обычно достаточно 
полно представлены в соответствующих источниках. В этом случае, чтобы устранить систематиче-
скую составляющую погрешности, обычно используется понижающая процентная поправка. В по-
давляющем большинстве случаев, оценщик в рамках сравнительного подхода не имеет возможно-
сти использовать данные по реальным сделкам, а вынужден ограничиваться информацией по 
предложениям, которые обычно достаточно полно представлены в соответствующих источниках. В 
этом случае, чтобы устранить систематическую составляющую погрешности, обычно используется 
понижающая процентная поправка. Таблица 9. Значения скидок на торг.  

Класс объектов Среднее Расширенный интервал 
Цены предложений объектов 

Высоко классные офисы (Офисы классов А,В) 13,50% 8,40% 18,60% 

Офисные объекты класса С и ниже 15,00% 9,70% 20,30% 
Объекты свободного назначения 14,60% 9,70% 19,60% 
Недвижимость, предназначенная для ведения опреде-
ленного вида бизнеса 17,00% 11,60% 22,50% 

Арендные ставки объектов 

Высоко классные офисы (Офисы классов А,В) 12,50% 7,70% 17,30% 

Офисные объекты класса С и ниже 13,80% 8,80% 18,80% 
Объекты свободного назначения 13,70% 8,70% 18,60% 
Недвижимость, предназначенная для ведения опреде-
ленного вида бизнеса 16,10% 10,80% 21,30% 

Таблица 10. Ценообразующие факторы. Офисно-торговые объекты свободного назначения и 
сходные типы объектов недвижимости  

Название фактора Вес фактора 
Местоположение 0,34 
Общая площадь (фактор масштаба) 0,1 
Внутреннее оформление 0,09 
Расположение относительно красной линии 0,08 
Этаж (при сдаче в аренду) 0,08 
Характеристики парковки 0,07 
Степень оснащеннности инфраструктурой 0,07 
Отношение арендопригодной площади к общей 0,06 
Близость к остановкам общественного транспорта 0,06 
Материал стен 0,05 
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Местоположение статус населенного пункта 
Таблица 11   Корректирующие коэффициенты. Элемент сравнения – статус населенного 
пункта 

Отношение цен/арендных ставок офисно-торговых объектов 
по районам области по отношению к областному центру 

Среднее 
значение 

Расширенный интер-
вал 

Удельная цена       
Областной центр 1 1 1 
Населенные пункты в ближайшей окрестности областного центра 0,81 0,74 0,88 
Райцентры с развитой промышленностью 0,73 0,65 0,8 
Райцентры сельскохозяйственных районов 0,6 0,52 0,68 
Прочие населенные пункты 0,46 0,37 0,55 

Удельная арендная ставка       
Областной центр 1 1 1 
Населенные пункты в ближайшей окрестности областного центра 0,8 0,73 0,86 
Райцентры с развитой промышленностью 0,73 0,66 0,8 
Райцентры сельскохозяйственных районов 0,6 0,52 0,67 
Прочие населенные пункты 0,48 0,39 0,57 
 Местоположение в пределах города 
Таблица 12  Отношения цен по районам города по отношению к самому дорогому району 

Типовые зоны в пределах города Среднее зна-
чение Расширенный интервал 

Удельная цена    
Исторический центр города 1 1 1 
Центр деловой активности 0,94 0,83 1 
Окраины городов 0,67 0,54 0,8 
Удельная арендная ставка    
Исторический центр города 1 1 1 
Центр деловой активности 0,97 0,91 1 
    
Таблица 13  Корректирующие коэффициенты. Элемент сравнения – функциональные зоны в преде-
лах города 

Отношение цен/арендных ставок  Среднее зна-
чение Расширенный интервал 

Удельная цена       
Зона автомагистралей 1 1 1 
Многоквартирная жилая застройка 0,88 0,77 0,99 
Промзоны 0,85 0,72 0,98 
Удельная арендная ставка       
Зона автомагистралей 1 1 1 
Многоквартирная жилая застройка 0,9 0,82 0,98 
Промзоны 0,8 0,68 0,92 

Масштабный фактор 
Таблица 14  Матрица коэффициентов для цен/арендных ставок  

Площадь, кв.м аналог 
0 30 50 150 250 500 1000 2000 

об
ъе

кт
 о

це
нк

и 

0 1,16 1,24 1,33 1,47 1,6 1,67 1,71 1,7 

30 1 1,08 1,15 1,27 1,38 1,44 1,48 1,61 
50 0,93 1 1,07 1,18 1,28 1,34 1,37 1,44 

150 0,87 0,94 1 1,11 1,2 1,25 1,29 1,31 
250 0,79 0,84 0,9 1 1,08 1,13 1,16 1,2 
500 0,72 0,78 0,83 0,92 1 1,04 1,07 1,12 

1000 0,69 0,75 0,8 0,88 0,96 1 1,03 1,04 
2000 0,68 0,73 0,78 0,86 0,93 0,98 1 1 

Таблица 15  Прочие корректирующие коэффициенты по арендным ставкам/ценам предложений 
Корректирующие коэффициенты. Элемент сравнения - расположение относительно «красной ли-
нии»с.129 
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Наименование коэффициента Среднее Расширенный 
интервал  Удельная цена 

Отношение удельной цены объекта, расположенного внутри квартала, к удель-
ной цене такого же объекта, расположенного на красной линии 0,83 0,76 0,91 

Удельная арендная ставка    
Отношение удельной арендной ставки объекта, расположенного внутри кварта-
ла, к удельной арендной ставке такого же объекта, расположенного на красной 
линии 

0,84 0,77 0,91 

Корректирующие коэффициенты. Элемент сравнения - тип объекта С 248 
Удельная цена 
Отношение удельной цены встроенного помещения, к удельной цене такого же 
отдельно стоящего объекта с земельным участком в пределах площади застрой-
ки 

0,9 0,85 0,95 

Удельная арендная ставка    
Отношение удельной арендной ставки встроенного помещения, к удельной 
арендной ставке такого же отдельно стоящего объекта с земельным участком в 
пределах площади застройки 

0,91 0,86 0,96 

Корректирующие коэффициенты. Элемент сравнения – материал стен с.333 
Отношение удельной цены/арендной ставки объекта из панелей,  к удельной 
цене/арендной ставке такого же кирпичного/бетонного (капитального) объекта 0,92 0,84 0,99 

Корректирующие коэффициенты. Элемент сравнения – наличие отдельно входа                                       с.265 
Удельная цена 
Отношение удельной цены объекта без отдельного входа к удельной цене тако-
го же объекта с отдельным входом 0,87 0,81 0,93 

Удельная арендная ставка    
Отношение удельной арендной ставки объекта без отдельного входа к удельной 
арендной ставке такого же объекта с отдельным входом 0,9 0,83 0,97 

Корректирующие коэффициенты. Элемент сравнения – расположение встроенного помещения в зда-
нии (этаж) с.253-254 
Удельная цена 
Отношение удельной цены объекта в подвале к удельной цене такого же объек-
та на 1 этаже 0,78 0,66 0,89 

Отношение удельной цены объекта в цоколе к удельной цене такого же объекта 
на 1 этаже 0,78 0,66 0,89 

Отношение удельной цены объекта на 2 этаже к удельной цене такого же объек-
та на 1 этаже 0,96 0,93 0,99 

1 этаж 1   
Удельная арендная ставка    
Отношение удельной арендной ставки объекта в подвале к удельной арендной 
ставке такого же объекта на 1 этаже 0,81 0,64 0,98 

Отношение удельной арендной ставки объекта в цоколе к удельной арендной 
ставке такого же объекта на 1 этаже 0,81 0,64 0,98 

Отношение удельной арендной ставки объекта на 2 этаже к удельной арендной 
ставке такого же объекта на 1 этаже 0,94 0,9 0,98 

1 этаж 1   
Корректирующие коэффициенты. Элемент сравнения - физическое состояние объекта с.297 
Удельная цена 
Отношение удельной цены в удовлетворительном  к удельной цене такого же 
объекта в объекта в хорошем состоянии (новом здании) 0,8 0,73 0,87 

Отношение удельной цены объекта требующего ремонта (в неудовлетвори-
тельном состоянии) к удельной цене такого же объекта в удовлетворительном 
состоянии 

0,68 0,59 0,76 

Удовлетворительное 1,00   
Удельная арендная ставка    
Отношение удельной арендной ставки в удовлетворительном  к удельной 
арендной ставке такого же объекта в объекта в хорошем состоянии (новом зда-
нии) 

0,82 0,75 0,88 

Отношение удельной арендной ставки объекта требующего ремонта (в неудо-
влетворительном состоянии) к удельной арендной ставке такого же объекта в 0,68 0,59 0,77 
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удовлетворительном состоянии 
Удовлетворительное 1,00   
Корректирующие коэффициенты. Элемент сравнения - состав арендной ставки 
Удельная арендная ставка    
Отношение удельной арендной ставки офисного-торгового объекта с учетом 
коммунальных платежей к удельной ставке такого же объекта без учета комму-
нальных платежей 

1,2 1,1 1,3 

Корректирующие коэффициенты. Элемент сравнения - доступ к объекту с. 206  Удельная цена 
Отношение удельной цены объекта, расположенного на закрытой территории, к 
удельной цене такого же объекта со свободным доступом 0,82 0,74 0,9 

Удельная арендная ставка 
Отношение удельной ставки объекта, расположенного на закрытой территории, 
к удельной арендной ставке такого же объекта со свободным доступом 0,81 0,73 0,89 

    Корректирующие коэффициенты. Элемент сравнения - тип парковки торговой недвижимости с. 
196/197 
   Удельная арендная ставка       
Отношение удельной цены объекта со стихийной парковкой к удельной цене 
объекта со организованной парковкой 0,95 0,89 1 

Отношение удельной цены объекта без парковки  к удельной цене объекта с ор-
ганизованной парковкой 0,92 0,85 0,98 

Удельная арендная ставка    
Отношение удельной арендной ставки объекта со стихийной парковкой к 
удельной арендной ставке объекта со организованной парковкой 0,99 0,97 1 

Отношение удельной  арендной ставки объекта без парковки  к удельной 
арендной ставке объекта с организованной парковкой 0,95 0,9 1 

Корректирующие коэффициенты. Элемент сравнения - тип площади 
Удельная арендная ставка    
Отношение арендных ставок за площади под терминалы, банкоматы к удель-
ным арендным ставкам за основные площади 2,69 1,86 3,52 

Отношение арендных ставок за площади под вендинговые аппараты к удель-
ным арендным ставкам за основные площади 2,47 1,68 3,26 

Отношение арендных ставок за площади помещений, сдаваемых в виде бло-
ков, к удельным арендным ставкам за основные площади 0,84 0,77 0,91 

Отношение арендных ставок за вспомогательные помещения и места общего 
пользования к удельным арендным ставкам за основные площади 0,68 0,50 0,88 

Таблица 16   Корректирующие коэффициенты. Элемент сравнения – состояние отделки 

цены  

аналог 
комфортный 
ремонт (от-
делка "пре-
миум") 

типовой 
ремонт (от-
делка 
"стандарт" 

требует космети-
ческого ремонта (в 
т.ч.под чистовую 
отделку) 

требует капи-
тального ре-
монта (в т.ч.без 
отделки) 

объект 
оценки 

комфортный ремонт 
(отделка "премиум") 1,00 1,09 1,20 1,29 

типовой ремонт (от-
делка "стандарт" 0,92 1,00 1,10 1,19 

требует косметиче-
ского ремонта (в 
т.ч.под чистовую от-
делку) 

0,83 0,91 1,00 1,08 

требует капитально-
го ремонта (в т.ч.без 
отделки) 

0,77 0,84 0,93 1,00 

3.7.  АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 
 
Заключение о наилучшем использовании отражает мнение Специалистов в отношении наиболее 
эффективного использования Объекта оценки, исходя из анализа состояния рынка. Понятие 
«наиболее эффективное использование», применяемое в данном Отчете, подразумевает такое ис-
пользование, которое из всех разумно возможных, физически осуществимых, финансово-
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приемлемых, должным образом обеспеченных и юридически допустимых видов использования 
Объекта обеспечивает максимально высокую текущую стоимость будущих денежных потоков от 
эксплуатации недвижимости. 
Как видно из приведенного выше определения наиболее эффективное использование недвижимо-
сти определяется путем анализа соответствия потенциальных вариантов ее использования следу-
ющим критериям: 
ПОТЕНЦИАЛ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ - доступность объекта (подъезд к нему), неудобства располо-
жения, скрытые опасности расположения. 
РЫНОЧНЫЙ СПРОС - насколько планируемый вариант использования объекта представляет ин-
терес на данном рынке и в данной местности. Анализируется уровень спроса и предложения на все 
объекты недвижимости различного функционального назначения. Анализируются достоинства 
недвижимости, обеспечивающие её конкурентно способность и недостатки. 
ДОПУСТИМОСТЬ С ТОЧКИ ЗРЕНИЯ ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВА (ПРАВОВАЯ ОБОСНОВАННОСТЬ) – ха-
рактер предполагаемого использования не противоречит законодательству, ограничивающему 
действия собственника. 
ФИЗИЧЕСКАЯ ВОЗМОЖНОСТЬ – возможность конкретного функционального использования с це-
лью наиболее эффективного использования. 
ФИНАНСОВАЯ ОПРАВДАННОСТЬ - рассмотрение тех физически осуществимых и разрешенных 
законом вариантов использования, которые будут приносить доход. 
МАКСИМАЛЬНАЯ ЭФФЕКТИВНОСТЬ (ОПТИМАЛЬНЫЙ ВАРИАНТ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ) - рассмот-
рение того, какой из физически осуществимых, правомочных и финансово оправданных вариантов 
использования Объекта будет приносить максимальный чистый  доход или максимальную теку-
щую стоимость. 
При анализе оптимального варианта использования Специалисты провели качественный анализ 
возможных видов использования объекта, удовлетворяющих вышеописанным критериям. 
Жилое назначение 
Оцениваемый объект относится к нежилому фонду, поэтому использование его в качестве жилого 
не соответствует критерию юридической допустимости. 
Производственное и складское  назначения 
Факторы, положительно сказывающиеся на использовании объекта оценки в качестве производ-
ственно-складского: 
1) Оцениваемые помещения являются нежилыми; 
2) Наличие рыночного спроса; 
3) Планировка площадей и состояние отделки позволяют использовать помещения в качестве про-
изводственно-складских; 
4) Расположение объекта в удалении от центра города и сосредоточия торговых и административ-
ных объектов; 
5)  Удобный подъезд для большегрузной техники (расположен вблизи транспортной развязки); 
6) Окружающая застройка – объекты производственно-складского назначения, оптовые базы 
стройматериалов, автомастерские и т.д. 
Административное назначение 
Факторы, положительно сказывающиеся на использовании объекта оценки в качестве админи-
стративных помещений: 
1) Оцениваемые помещения являются нежилыми; 
2) Наличие рыночного спроса; 
3) Наличие отдельного входа; 
Факторы, отрицательно сказывающиеся на использовании объекта оценки в качестве администра-
тивного помещения: 
Расположение объекта в удалении от центра города и сосредоточия торговых и административных 
объектов; 
Планировка площадей и состояние отделки не позволяют использовать помещения в качестве 
офисного без полной переделки и ремонта; 
Торговое назначение 
Факторы, положительно сказывающиеся на использовании объекта оценки в качестве торгового 
помещения: 
Оцениваемые помещения являются нежилыми; 
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Наличие рыночного спроса; 
Факторы, отрицательно сказывающиеся на использовании объекта оценки в качестве торгового 
помещения: 
1) Расположение объекта в удалении от центра города и сосредоточия торговых и административ-
ных объектов; 
2) Планировка площадей и состояние отделки не позволяют использовать помещения в качестве 
торгового без полной переделки и ремонта; 
3) Отсутствие панорамного остекления; 
4) Окружающая застройка – объекты производственно-складского назначения, оптовые базы 
стройматериалов, автомастерские и т.д.  
 
Таблица 17. Определение факторов наилучшего и наиболее эффективного использования 

Факторы Производственно-
складские помещения 

Административные 
помещения 

Торговые объекты и 
объекты свободного 

назначения 
Потенциал местоположения - + + 
Рыночный спрос - + + 
Правовая обоснованность - + + 
Физическая возможность - + + 
Финансовая оправданность - + + 
Максимальная эффективность - + + 

Итого 0 6 6 
Исходя из вышеуказанных критериев анализа наилучшего использования, месторасположения, 
физического состояния и ситуации, которая сложилась на рынке, а также, учитывая проведенный 
качественный анализ возможных функций использования оцениваемого объекта, Оценщики 
пришли к выводу, что наилучшим и наиболее эффективным использованием оцениваемых объ-
ектов, является использование по назначению. 
 
 
 
 
 



28 
 

ГЛАВА 4. ПРОЦЕСС ОЦЕНКИ 

4.1. ВЫБОР МЕТОДОВ ОЦЕНКИ 
В большинстве случаев оценка проводится с использованием всех трех подходов. Это позволяет 
определить стоимость объекта оценки тремя различными путями, каждый из которых имеет свои 
ограничения в конкретном использовании. Однако в ряде случаев некоторые подходы по тем или 
иным причинам не могут быть применены. 
При выборе учитываются следующие факторы: цель оценки, вид оцениваемой стоимости, надеж-
ность, полнота и достаточность исходной аналитической информации, как уникальной для объек-
та оценки, так и общего характера. 
Оценщиком был проведен анализ возможности применения указанных подходов. 
Каждый из подходов позволяет учесть различную инвестиционную мотивацию типичного покупа-
теля/арендатора объекта оценки – использование объекта оценки в качестве блага, товара или ис-
точника доходов. Законодательно установлено, что Оценщик при проведении оценки может ис-
пользовать затратный, сравнительный или доходный подходы к оценке или отказаться от исполь-
зования того или иного подхода. Оценщик вправе самостоятельно определять конкретные методы 
оценки в рамках применения каждого из подходов. Далее приведено краткое описание подходов к 
оценке. 
Затратный подход. 
Подход к оценке имущества с точки зрения затрат основан на предположении, что затраты на 
строительство объекта (с учетом износа) в совокупности с рыночной стоимостью права на земель-
ный участок, на котором этот объект находится, являются приемлемым ориентиром для определе-
ния стоимости недвижимости. 
Стоимость объекта определяется разницей между стоимостью нового строительства (стоимостью 
воспроизводства или стоимостью замещения) и потерей стоимости за счет накопленного износа. 
При этом в стоимость объекта должна быть включена не только прибыль подрядчика, входящая в 
сметную стоимость объекта, но и прибыль заказчика (инвестора), называемая прибылью девело-
пера. 
Стоимость воспроизводства объекта определяется расходами в текущих ценах на стоимость точ-
ной копии оцениваемого объекта с использованием таких же архитектурно-планировочных реше-
ний и строительных конструкций и материалов. Стоимость замещения – это стоимость строитель-
ства нового объекта, аналогичного оцениваемому, с эквивалентным функциональным назначени-
ем, для которого допускается применение конструктивных решений и материалов взамен уста-
ревших, использованных в оцениваемом объекте. 
Общая модель затратного подхода при оценке недвижимости выглядит следующим образом: 

РС = СЗ + С в/з * П дев * (1-И∑),  
И∑ = 1 – (1- И физ) * (1-И фун) * (1-И Э),  

где: РС – рыночная стоимость объекта недвижимости; 
СЗ – рыночная стоимость прав на земельный участок; 
С в/з – стоимость воспроизводства или замещения улучшений без учета износа; 
П дев  - прибыль девелопера; 
И∑ - суммарный износ; 
И физ – физический износ; 
И фун – функциональный износ; 
И Э – экономический (внешний) износ. 
Затратный подход очень полезен при определении рыночной стоимости предполагаемого строи-
тельства, объектов специализированного имущества и других объектов имущества, редко прода-
ваемых на рынке (МСО МР-1 «Оценка стоимости недвижимого имущества», п. 5.13.). 
Специализированное имущество – имущество, которое редко, если вообще когда-либо, продается 
на рынке иначе, как посредством продажи бизнеса или организации, честью которых оно является, 
в силу его уникальности, обусловленной его специализированным характером, конструкцией, его 
конфигурацией, размером, местоположением и др. свойствами (МСО МР-8 «Затратный подход для 
финансовой отчетности», п. 3.2.). 
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Объект оценки – не является специализированным имуществом: рынок торгово-офисной недви-
жимости в достаточной степени развит, о чем свидетельствует достаточное количество информа-
ции о предложениях по продаже объектов, подобных объекту оценки.  
При развитом рынке недвижимости затратный подход в наименьшей степени отражает рыночную 
стоимость объекта оценки. 
Объект оценки представляет собой нежилые помещения, являющееся частью единого объекта не-
движимости. Поскольку не представляется возможным обоснованное определение удельного веса 
расходов на создание оцениваемого помещения в общей сумме затрат на строительство единого 
объекта недвижимости, равно как выделение части прав на земельный участок, приходящихся на 
оцениваемый объект, в общей совместной собственности на землю под единым объектом недви-
жимости, постольку замена объекта оценки «другим объектом, который либо является точной ко-
пией объекта оценки, либо имеет аналогичные полезные свойства» является невозможной. Исходя 
из этого, в соответствии с в п. 23 ФСО-1 определение стоимости объекта оценки затратным подхо-
дом является невозможным. 
Сравнительный подход. 
Сравнительный подход к оценке имущества предполагает, что ценность объектов собственности 
определяется тем, за какую цену они могут быть проданы при наличии достаточно сформирован-
ного рынка. Другими словами, наиболее вероятной величиной стоимости оцениваемого объекта 
может быть реальная цена продажи аналогичного объекта, зафиксированного рынком. 
Для сбора информации по сделкам с объектами недвижимости Оценщиком были проанализирова-
ны следующие источники информации: 
• Информационный портал, базы данных недвижимости, аналитика, новости «Арендатор» 
(www.arendator.ru); 
• Интернет-каталог «Недвижимость в России» (www.realty.ru); 
• База данных предложений недвижимости в (www.avito.ru, www.izrukvruki.ru, и др.); 
• Информационный портал «РБК - Недвижимость» (www.realty.rbc.ru) 
• Интернет-сайты риэлторских компаний. 
Анализ вышеуказанных источников, а также анализ рынка недвижимости представленный в п. 3.2. 
настоящего отчета, показал, что на рынке представлено достаточное количество объектов анало-
гичного назначения, поэтому Оценщик считает возможным применение методов сравнительного 
подхода.  
Для расчета стоимости оцениваемого объекта Оценщик применял метод сравнения продаж, по-
скольку анализ рынка недвижимости, представленный в п. 3.2. настоящего отчета, показал доста-
точную развитость рынка недвижимости аналогичного оцениваемому назначения. 
В качестве аналогов подбирались помещения, имеющие в своем составе как полезную площадь, так 
и вспомогательную (коридоры, санузла, иные места общего пользования, подсобные помещения). 
Доходный подход. 
Согласно п. 13 ФСО-1 «доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 
основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки». Доходный 
подход представляет собой процедуру оценки стоимости, исходя из того принципа, что стоимость 
имущества непосредственно связана с текущей стоимостью всех будущих чистых доходов, которые 
принесёт данное имущество. Другими словами, инвестор приобретает приносящую доход соб-
ственность на сегодняшние деньги в обмен на право получать в будущем доход от ее коммерческой 
эксплуатации и от последующей продажи. 
Сущность данного подхода заключается в следующем: средства, вложенные в имущество, должны 
приносить доход не меньший, чем та же сумма, размещенная альтернативным, наименее риско-
ванным вариантом инвестирования. 
В качестве дохода могут выступать: денежный поток, прибыль, дивиденды. В российской практике 
наиболее обоснованным выглядит использование в качестве показателя дохода денежного потока. 
Для оценки недвижимости как индивидуальной вещи наиболее часто за основу расчета денежного 
потока используется доход от аренды. 
В данном случае применение методов доходного подхода нецелесообразно, поскольку экономиче-
ская ситуация и ситуация на рынке недвижимости достаточно напряженная, большое количество 
офисных площадей пустует, арендные ставки падают, но при этом цены продажи помещений оста-
ются стабильно высокими, и поэтому доходный подход, с его большим количеством косвенных 
расчетов и предположений, может значительно исказить реальную рыночную стоимость объекта. 

http://www.avito.ru/
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На основании вышесказанного, оценщик принял решение не использовать доходный подход при  
оценке объекта оценки. 
Таким образом, для оценки рыночной стоимости недвижимого имущества использовались следу-
ющие методы: 
- в рамках сравнительного подхода – метод сравнения продаж (аренды); 
Затратный и доходный  подход не применялся. 
Результаты расчетов указанными методами приведены ниже. 
 
4.2. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 
Сравнительный подход к оценке недвижимости отражает принцип спроса и предложения, а также 
принцип замещения. 
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 совер-
шения сделки и условия финансирования сделки). 
Основные трудности при применении методов сравнительного подхода связаны с непрозрачно-
стью российского рынка недвижимости. В большинстве случаев реальные цены сделок с объекта-
ми недвижимости неизвестны. В связи с этим при проведении оценки применяются цены предло-
жений по выставленным на продажу/аренду объектам. 

В рамках сравнительного подхода расчеты производятся по методу сравнения продаж(аренды). 

Метод сравнения продаж/ аренды определяет рыночную стоимость объекта на основе анализа не-
давних продаж/ аренды 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/ аренды, Специали-
сты использует ряд принципов оценки, включая принцип замещения, который гласит, что стои-
мость недвижимости, которая имеет объекты - заместители на рынке, обычно устанавливается ис-
ходя из затрат на приобретение «равно желаемого объекта- заместителя». 

Применение метода сравнения продаж / аренды заключается в последовательном выполнении 
следующих действий: 
 подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации обо всех факто-
рах, 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 коррек-
тировки их продажных / аренды цен или исключения из списка сравниваемых; 
 приведение ряда скорректированных показателей стоимости сравнимых объектов к рыноч-
ной стоимости объекта оценки. 

Рыночная стоимость объектов, рассчитанная методом сравнительного анализа продаж/ аренды, 
может быть рассчитана по формуле: 

Сс = П х Сан, 

где Сс - стоимость, определенная сравнительным подходом, руб.;  

       П - площадь, кв.м;  

       Сан - средневзвешенная скорректированная стоимость 1 кв.м площади сопоставимых аналогов, 
руб.  
Обычаи делового оборота, сложившиеся на рынке коммерческой недвижимости, определили, что в 
качестве основной единицы сравнения зданий и помещений выступает 1 квадратный метр общей 
площади по внутреннему обмеру. При этом для сохранения объективности, в качестве аналогов 
подбирались помещения, имеющие в своем составе как полезную площадь, так и вспомогательную 
(коридоры, санузла, иные места общего пользования, подсобные помещения). 
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Выбор сопоставимых объектов и расчет стоимости объекта 
Для определения стоимости объекта из многообразия предложений по продаже аналогичных объ-
ектов, были выбраны 3 аналога наиболее близкие к объекту оценки по местоположению, площади, 
этажности  и техническому исполнению. 
Таблица 18 Характеристики сопоставимых объектов 

Наименование характеристи-
ки/объект 

Характеристика 
объект-аналог 1 объект-аналог 2 объект-аналог 3 

Права на объект недвижимости собственность собственность собственность 
Условия финансирования единоврем единоврем единоврем 
Условия продажи рыночные рыночные рыночные 
Условия рынка (время прода-
жи) 2 кв. 2026 2 кв. 2026 2 кв. 2026 

Местоположение 

Краснодарский край, 
муниципальное образо-
вание Новороссийск, с. 

Гайдук, Новороссийское 
ш., 22А 

р-н Приморский 

Краснодарский край, Но-
вороссийск, территория 
Цемдолина, ул. Ленина, 

139Б 
р-н Приморский 

Краснодарский край, 
Новороссийск, ул. Сове-

тов, 36 
р-н Центральный 

Статус населенного пункта Райцентры с развитой 
промышленностью 

Райцентры с развитой 
промышленностью 

Райцентры с развитой 
промышленностью 

Местонахождение в пределах 
города  Окраины городов Центр деловой активно-

сти 
Центр деловой актив-

ности 
Функциональные зоны в преде-
лах города Промзоны Зона автомагистралей Зона автомагистралей 

Площадь 45 132 3496,05 
Расположение относительно 
красной линии внутриквартально красная линия красная линия 

Тип объекта встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение 
Тип площади основные площади основные площади основные площади 
Материал стен капитальное капитальное капитальное 
Наличие отдельного входа + + + 
Расположение встроенного по-
мещения в здании (этаж) 1 1 1 

Физическое состояние объекта удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 

Состояние отделки типовой ремонт (отдел-
ка "стандарт" 

типовой ремонт (отделка 
"стандарт" 

типовой ремонт (от-
делка "стандарт" 

Доступ к объекту свободный свободный свободный 

Тип парковки организованная пар-
ковка организованная парковка организованная пар-

ковка 
Рыночная стоимость, руб./кв.м с 
учетом НДС 28 889 45 455 45 194 

Источник информации 

https://www.avito.ru/n
ovorossiysk/kommerch
eskaya_nedvizhimost/o
bschepit_8059229212?c
ontext=H4sIAAAAAAAA
_wE_AMD_YToyOntzOjE
zOiJsb2NhbFByaW9yaX
R5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzO
jE2OiJjaGlxSGgzcEREdW
Q1R2dvIjt9Cmz5lT8AA

AA 

https://www.avito.ru/nov
orossiysk/kommercheska
ya_nedvizhimost/svobodn
ogo_naznacheniya_132_m_
4404496843?context=H4s
IAAAAAAAA_wE_AMD_YTo
yOntzOjEzOiJsb2NhbFBya
W9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4
IjtzOjE2OiJjaGlxSGgzcERE

dWQ1R2dvIjt9Cmz5lT8AA
AA 

https://www.avito.ru/
novorossiysk/kommer
cheskaya_nedvizhimost
/prodam_pomeschenie
_svobodnogo_naznache
niya_3496.05_m_78255
02073?context=H4sIAA
AAAAAA_wE_AMD_YToy
OntzOjEzOiJsb2NhbFBy
aW9yaXR5IjtiOjA7czox
OiJ4IjtzOjE2OiJveEdPU
mNOSkxpOGNsS3pSIjt9

Rtnb9D8AAAA 
К ценам аналогов были применены корректировки на различия, существующие между аналогами 
и объектом оценки. Отрицательная корректировка вносится в случае, если по данному показате-
лю аналог превосходит объект оценки, а положительная - если по данному показателю аналог ему 
уступает. Все корректировки, примененные к объектам-аналогам были приняты в среднем значе-
нии. Все поправки отнесены  к цене единицы сравнения (кроме корректировки на торг равная 
значению –13,7% согласно анализу рынка определенном в п.3.2 выше). Для рассматриваемого 
объекта использовалась относительная корректировка по следующим параметрам согласно 
п.3.6). 
Таблица 19 . Корректировки, применяемые к объектам аналогам при расчете стоимости 
объектов оценки  
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Еди-
ница 
изме-
рения 
кор-

ректи-
ти-

ровки 

объект оценки объект-
аналог 1 

объект-
аналог 2 

объект-
аналог 3 

Права на объект недвижимо-
сти   собственность собственность собственность собственность 

различие по фактору     нет нет нет 
корректировка по фактору %   не требуется не требуется не требуется 

Условия финансирования   единовременные единовремен-
ные 

единовремен-
ные 

единовремен-
ные 

различие по фактору     нет нет нет 
корректировка по фактору %   не требуется не требуется не требуется 

Условия продажи   рыночные рыночные рыночные рыночные 
различие по фактору     нет нет нет 

корректировка по фактору %   не требуется не требуется не требуется 
Условия рынка (время прода-
жи)   2 кв. 2026 2 кв. 2026 2 кв. 2026 2 кв. 2026 

различие по фактору     нет нет нет 
корректировка по фактору %   не требуется не требуется не требуется 

Местоположение   

Краснодарский 
край, г. Новорос-
сийск, с. Гайдук, 

ул. Труда, д. 9, пом. 
2  

Краснодарский 
край, муници-
пальное обра-
зование Ново-

российск, с. 
Гайдук, Ново-
российское ш., 

22А 
р-н Примор-

ский 

Краснодар-
ский край, 

Новороссийск, 
территория 

Цемдолина, ул. 
Ленина, 139Б 
р-н Примор-

ский 

Краснодар-
ский край, 

Новороссийск, 
ул. Советов, 36 
р-н Централь-

ный 

Статус населенного пункта   
Райцентры с раз-
витой промыш-

ленностью 

Райцентры с 
развитой про-

мышленно-
стью 

Райцентры с 
развитой про-

мышленно-
стью 

Райцентры с 
развитой про-

мышленно-
стью 

различие по фактору     нет нет нет 
корректировка по фактору коэф.   не требуется не требуется не требуется 

Местонахождение в пределах 
города    Окраины городов Окраины горо-

дов 
Центр деловой 

активности 
Центр деловой 

активности 
различие по фактору     нет есть есть 

корректировка по фактору коэф.   не требуется 1,00 1,00 
Функциональные зоны в пре-
делах города   Зона автомаги-

стралей Промзоны Зона автома-
гистралей 

Зона автома-
гистралей 

различие по фактору     есть нет нет 
корректировка по фактору коэф.   1,25 не требуется не требуется 

Площадь   30,2 45 132 3496,05 
различие по фактору     нет есть есть 

корректировка по фактору коэф.   не требуется 1,08 1,48 
Расположение относительно 
красной линии   внутриквартально внутриквар-

тально красная линия красная линия 

различие по фактору     нет есть есть 
корректировка по фактору коэф.   не требуется 0,84 0,84 

Тип объекта   встроенное поме-
щение 

встроенное 
помещение 

встроенное 
помещение 

встроенное 
помещение 

различие по фактору     нет нет нет 
корректировка по фактору коэф.   не требуется не требуется не требуется 

Тип площади   основные площа-
ди 

основные 
площади 

основные 
площади 

основные 
площади 

различие по фактору     нет нет нет 
корректировка по фактору коэф.   не требуется не требуется не требуется 

Материал стен   капитальное капитальное капитальное капитальное 
различие по фактору     нет нет нет 

корректировка по фактору коэф.   не требуется не требуется не требуется 
Наличие отдельного входа   - + + + 

различие по фактору     есть есть есть 
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корректировка по фактору коэф.   0,90 0,90 0,90 
Расположение встроенного 
помещения в здании (этаж)   1 1 1 1 

различие по фактору     нет нет нет 
корректировка по фактору коэф.   не требуется не требуется не требуется 

Физическое состояние объек-
та   удовлетворитель-

ное 
удовлетвори-

тельное 
удовлетвори-

тельное 
удовлетвори-

тельное 
различие по фактору     нет нет нет 

корректировка по фактору коэф.   не требуется не требуется не требуется 

Состояние отделки   

требует космети-
ческого ремонта 
(в т.ч.под чисто-

вую отделку) 

типовой ре-
монт (отделка 

"стандарт" 

типовой ре-
монт (отделка 

"стандарт" 

типовой ре-
монт (отделка 

"стандарт" 

различие по фактору     есть есть есть 
корректировка по фактору коэф.   0,91 0,91 0,91 

Доступ к объекту   свободный свободный свободный свободный 
различие по фактору     нет нет нет 

корректировка по фактору коэф.   не требуется не требуется не требуется 

Тип парковки   организованная 
парковка 

организован-
ная парковка 

организован-
ная парковка 

организован-
ная парковка 

различие по фактору     нет нет нет 
корректировка по фактору коэф.   не требуется не требуется не требуется 

Таблица 20  Определение рыночной стоимости объекта оценки методом корректировок для 
объекта оценки  

Элемент сравнения Единица Объект 
оценки 

Объект-аналог 
1 

Объект-
аналог 2 

Объект-
аналог 3 

  измерения   1 2 3 

Местоположение   

Краснодар-
ский край, г. 

Новорос-
сийск, с. Гай-
дук, ул. Тру-

да, д. 9, пом. 2  

Краснодар-
ский край, 

муниципаль-
ное образова-
ние Новорос-
сийск, с. Гай-
дук, Новорос-

сийское ш., 
22А 

р-н Примор-
ский 

Краснодар-
ский край, 
Новорос-

сийск, терри-
тория 

Цемдолина, 
ул. Ленина, 

139Б 
р-н Примор-

ский 

Краснодар-
ский край, 
Новорос-
сийск, ул. 

Советов, 36 
р-н Цен-

тральный 

Площадь кв.м. 30,20 45 132 3496,05 
Статус цены     предложение предложение предложение 
 Рыночная стоимость, руб. с 
учетом НДС  руб.   1 300 000 6 000 000 158 000 000 

 Рыночная стоимость, руб./кв.м 
с учетом НДС  руб./кв.м   28 889 45 455 45 194 

Корректировка на статус цены %   -13,70% -13,70% -13,70% 
Скорректированная цена руб.   1 121 900 5 178 000 136 354 000 
Рыночная стоимость руб./кв.м   24 931 39 227 39 002 
Первая группа корректировок             

Права на объект недвижимо-
сти   собствен-

ность собственность собствен-
ность 

собствен-
ность 

Корректировка     0% 0% 0% 
Скорректированная цена руб./кв.м   24 931 39 227 39 002 
Условия финансирования   единоврем единоврем единоврем единоврем 
Корректировка %   0% 0% 0% 
Скорректированная цена руб./кв.м   24 931 39 227 39 002 
Условия продажи   рыночные рыночные рыночные рыночные 
Корректировка %   0% 0% 0% 
Скорректированная цена руб./кв.м   24 931 39 227 39 002 
Условия рынка (время прода-
жи) дата 2 кв. 2026 2 кв. 2026 2 кв. 2026 2 кв. 2026 

Корректировка %   0% 0% 0% 
Скорректированная цена руб./кв.м   24 931 39 227 39 002 

Вторая группа корректировок             

Местоположение   
Краснодар-

ский край, г. 
Новорос-

Краснодар-
ский край, 

муниципаль-

Краснодар-
ский край, 
Новорос-

Краснодар-
ский край, 
Новорос-
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сийск, с. Гай-
дук, ул. Тру-

да, д. 9, пом. 2  

ное образова-
ние Новорос-
сийск, с. Гай-
дук, Новорос-

сийское ш., 
22А 

р-н Примор-
ский 

сийск, терри-
тория 

Цемдолина, 
ул. Ленина, 

139Б 
р-н Примор-

ский 

сийск, ул. 
Советов, 36 

р-н Цен-
тральный 

Статус населенного пункта   

Райцентры с 
развитой 

промышлен-
ностью 

Райцентры с 
развитой про-

мышленно-
стью 

Райцентры с 
развитой 

промышлен-
ностью 

Райцентры с 
развитой 

промышлен-
ностью 

Коэффициент коэф. 0,73 0,73 0,73 0,73 
Корректировка коэф.   1,00 1,00 1,00 
Скорректированная цена руб./кв.м   24 931 39 227 39 002 

Местонахождение в пределах 
города    Окраины 

городов 
Окраины го-

родов 

Центр дело-
вой активно-

сти 

Центр дело-
вой активно-

сти 
Коэффициент коэф. 0,97 0,97 0,97 0,97 
Корректировка коэф.   1,00 1,00 1,00 
Скорректированная цена руб./кв.м   24 931 39 227 39 002 
Функциональные зоны в пре-
делах города   Зона автома-

гистралей Промзоны Зона автома-
гистралей 

Зона автома-
гистралей 

Коэффициент коэф. 1 0,8 1 1 
Корректировка коэф.   1,25 1,00 1,00 
Скорректированная цена руб./кв.м   31 164 39 227 39 002 
Расположение относительно 
красной линии   внутриквар-

тально 
внутриквар-

тально 
красная ли-

ния 
красная ли-

ния 
Корректировка коэф.   1,00 0,84 0,84 
Скорректированная цена руб./кв.м   31 164 32 951 32 762 
Площадь кв.м. 30,20 45 132 3 496 
Корректировка коэф.   1,00 1,08 1,48 
Скорректированная цена руб./кв.м   31 164 35 587 48 488 

Тип объекта   встроенное 
помещение 

встроенное 
помещение 

встроенное 
помещение 

встроенное 
помещение 

Корректировка коэф.   1,00 1,00 1,00 
Скорректированная цена руб./кв.м   31 164 35 587 48 488 

Тип площади   основные 
площади 

основные 
площади 

основные 
площади 

основные 
площади 

Коэффициент коэф. 1 1 1 1 
Корректировка коэф.   1,00 1,00 1,00 
Скорректированная цена руб./кв.м   31 164 35 587 48 488 
Материал стен   капитальное капитальное капитальное капитальное 
Корректировка коэф.   1,00 1,00 1,00 
Скорректированная цена руб./кв.м   31 164 35 587 48 488 
Наличие отдельного входа   - + + + 
Корректировка коэф.   0,90 0,90 0,90 
Скорректированная цена руб./кв.м   28 048 32 028 43 639 
Расположение встроенного 
помещения в здании (этаж)   1 1 1 1 

Коэффициент коэф. 1 1 1 1 
Корректировка коэф.   1,00 1,00 1,00 
Скорректированная цена руб./кв.м   28 048 32 028 43 639 

Физическое состояние объекта   удовлетво-
рительное 

удовлетвори-
тельное 

удовлетво-
рительное 

удовлетво-
рительное 

Коэффициент коэф. 1,00 1,00 
Корректировка коэф.   1,00 1,00 1,00 
Скорректированная цена руб./кв.м   28 048 32 028 43 639 

Состояние отделки   

требует кос-
метического 

ремонта (в 
т.ч.под чи-
стовую от-

делку) 

типовой ре-
монт (отделка 

"стандарт" 

типовой ре-
монт (отдел-
ка "стандарт" 

типовой ре-
монт (отдел-

ка "стан-
дарт" 

Корректировка коэф.   0,91 0,91 0,91 
Скорректированная цена руб./кв.м   25 524 29 145 39 711 



35 

Доступ к объекту   свободный свободный свободный свободный 
Корректировка коэф.   0,82 0,82 0,82 
Скорректированная цена руб./кв.м   20 930 23 899 32 563 

Тип парковки   
организо-

ванная пар-
ковка 

организован-
ная парковка 

организо-
ванная пар-

ковка 

организо-
ванная пар-

ковка 
Корректировка коэф.   1,00 1,00 1,00 
Скорректированная цена руб./кв.м   20 930 23 899 32 563 
Количество корректировок шт.   5 5 5 
Удельный вес по количеству 
корректировок %   36,48% 34,56% 28,96% 

Средневзвешенная рыночная 
стоимость  по количеству кор-
ректировок 

руб./кв.м 25 325       

Процент отклонения от перво-
начальной цены предложения %   27,55% 47,42% 27,95% 

Удельный вес по отклонению 
от первоначальной цены     36,62% 26,96% 36,42% 

Средневзвешенная рыночная 
стоимость  по отклонению от 
первоначальной цены 

руб./кв.м 39 293       

Рыночная стоимость  с учетом 
НДС  руб./кв.м 32 309       

Рыночная стоимость  с учетом 
НДС  руб. 975 732       

Рыночная стоимость без учета 
НДС  руб. 799 780       

Для оценки надежности полученной статистической информации по степени однородности ана-
логов в рамках данного отчета оценщик считает наиболее подходящим использовать методику, 
подразумевающую расчет коэффициента вариации. Коэффициент вариации используют для 
сравнения рассеивания двух и более признаков, имеющих различные единицы измерения. Коэф-
фициент вариации представляет собой относительную меру рассеивания, выраженную в процен-
тах. 
Коэффициент вариации случайной величины — мера относительного разброса случайной вели-
чины; показывает, какую долю среднего значения этой величины составляет ее средний разброс. 
В отличии от среднего квадратического или стандартного отклонения измеряет не абсолютную, а 
относительную меру разброса значений признака в статистической совокупности.  
Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший разброс и меньшая 
выравненность исследуемых значений. Если коэффициент вариации меньше 10%, то изменчи-
вость вариационного ряда принято считать незначительной, от 10% до 20% относится к средней, 
больше 20% и меньше 33% к значительной и если коэффициент вариации превышает 33%, то это 
говорит о неоднородности информации и необходимости исключения самых больших и самых 
маленьких значений. 
По методике рекомендуемым допустимым значением коэффициента вариации является 33 % 
(округленное значение от 33%), а значение коэффициента менее 10% свидетельствует о высокой 
степени однородности аналогов. При превышении величины 33% числовой ряд признается неод-
нородным, а, следовательно, исходные данные об аналогах объекта оценки непригодными для 
формулирования выводов по результатам статистического анализа. Коэффициент вариации вы-
числяется по формуле: 

 %,100×=
X

V σ

 
где V - искомый показатель,  
       σ - среднее квадратичное отклонение,  

     X - средняя величина. 
Веса аналогов 
Вследствие внесения оценочных корректировок по объектам-аналогам достоверность данных по 
этим объектам уменьшается. Весовые коэффициенты для объектов-аналогов приведены в ниже-
следующей таблице и рассчитаны по формуле 

 , где 

http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%B8%D1%81%D0%BF%D0%B5%D1%80%D1%81%D0%B8%D1%8F_%D1%81%D0%BB%D1%83%D1%87%D0%B0%D0%B9%D0%BD%D0%BE%D0%B9_%D0%B2%D0%B5%D0%BB%D0%B8%D1%87%D0%B8%D0%BD%D1%8B
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D – весовой коэффициент;  
Q – общее количество корректировок;  
q – количество корректировок аналога;  
р – количество аналогов. 
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4.3. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОПРЕДЕЛЕНИЯ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 
 

В результате проведения оценки сравнительным подходом получены данные, приведенные в Таб-
лице ниже. 
Таблица 21 Согласование результатов, полученных при применении подходов (рыночная стоимость) 

подходы оценки Стоимость, руб. весовой коэффи-
циент 

скорректированная стои-
мость, руб. 

затратный подход не применялся 0,00 не применялся 
сравнительный подход 975 732 1,00 975 732 
доходный подход не применялся 0,00 не применялся 

Полученные в ходе проведения оценки результаты позволяют сделать вывод о том, что на дату определения 
стоимости (дату проведения оценки): 12.05.2026 г. рыночная стоимость, составила следующие величины: 
Таблица 22 Итоговая величина рыночной стоимости с учетом округления до рубля 

Объект оценки (адрес, кадастровый 
номер) 

Площадь, 
кв.м 

Итоговая величина ры-
ночной стоимости объ-
ектов оценки с учетом 

НДС, руб. 

Итоговая величина 
рыночной стоимости 
объектов оценки без 

учета НДС, руб. 
Нежилое помещение, кадастровый номер 

23:47:0119046:83, расположенное по адре-
су: Краснодарский край, г. Новороссийск, с. 

Гайдук, ул. Труда, д. 9, пом. 2 

30,2 975 732 799 780 

Ограничения и пределы применения полученного результата: Ни Заказчик, ни Исполнитель не могут ис-
пользовать Отчет (или любую его часть) иначе, чем это предусмотрено договором об оценке. Отчет действи-
телен строго в пределах указанных в тексте Отчета целей, ограничительных условий и допущений, являю-
щихся частью Отчета. Результаты оценки стоимости объекта оценки основываются на информации, суще-
ствовавшей на дату оценки, и могут быть признаны рекомендуемыми для целей совершения сделки с объек-
том оценки в течение 6 месяцев с даты составления отчета об оценке стоимости. 

 
«01» июня  2026 г. 
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ГЛОСАРИЙ 

ОБЩИЕ ТЕРМИНЫ.  
Оценочная деятельность - деятельность субъектов оценочной деятельности, направленная на 
установление в отношении объектов оценки рыночной или иной стоимости. 
Оценщик - субъект оценочной деятельности, физическое или юридическое лицо, которое оказы-
вает услуги по оценке в соответствии с законодательством Российской Федерации.  
Заказчик - субъект оценочной деятельности, которому оказываются услуги по оценке в соответ-
ствии с законодательством Российской Федерации. 
Договор об оценке - договор между оценщиком и заказчиком, заключенный в письменной форме в 
соответствии с законодательством Российской Федерации.  
Отчет об оценке - является надлежащим исполнением оценщиком своих обязанностей, возложен-
ных на него договором, должен быть составлен своевременно в письменной форме в соответствии 
с законодательством Российской Федерации.  
Дата проведения оценки - календарная дата, по состоянию на которую определяется стоимость 
объекта оценки.  
Итоговая величина стоимости объекта оценки - величина стоимости объекта оценки, получен-
ная как итог обоснованного оценщиком обобщения результатов расчетов стоимости объекта оцен-
ки при использовании различных подходов к оценке и методов оценки. 
Рыночная стоимость объекта оценки - 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 от-
ражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:  
одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана прини-
мать исполнение; 
стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах; 
объект оценки представлен на открытый рынок посредством публичной оферты, типичной для 
аналогичных объектов оценки; 
цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки, и принуждения к со-
вершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 
платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 
ПРОЦЕСС ОЦЕНКИ. 
Процесс оценки - логически обоснованная и систематизированная процедура последовательного 
решения проблем с использованием известных подходов и методов оценки для вынесения оконча-
тельного суждения о стоимости.  
В процессе оценки используются следующие подходы - затратный, сравнительный, доходный. 
Объект оценки - к объектам оценки относятся отдельные материальные объекты (вещи); сово-
купность вещей, составляющих имущество лица, в том числе имущество определенного вида (дви-
жимое 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 и иные объекты гражданских прав, в отношении которых законода-
тельством РФ установлена возможность их участия в гражданском обороте. 
Затратный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении затрат, необходи-
мых для восстановления либо замещения объекта оценки, с учетом его износа. 
Затратный подход реализует принцип замещения, выражающийся в том, что покупатель не запла-
тит за готовый объект больше, чем за создаваемый объект той же полезности. 
При осуществлении затратного подхода используются следующие методы оценки: 
- метод сравнительной стоимости единицы, метод разбивки по компонентам и сметный метод (ме-
тод количественного обследования) при оценке недвижимого имущества; 
Метод сравнительной стоимости - способ оценки недвижимого имущества на основе использова-
ния единичных скорректированных укрупненных показателей затрат на создание аналогичного 
имущества. 
Сметный метод (метод количественного обследования) - способ оценки недвижимого имуще-
ства на основе полной сметы затрат на его воспроизводство. 
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Метод разбивки по компонентам - способ оценки недвижимого имущества (или оборудования) 
на основе суммы стоимости создания (или затрат на приобретение) его основных элементов. 
Износ - снижение стоимости объекта оценки под действием различных причин. 
Износ определяется на основании фактического состояния имущества или по данным бухгалтер-
ского и статистического учета. 
Существуют три вида износа - физический, функциональный, внешний. 
По характеру состояния износ разделяют на устранимый и неустранимый. 
Физический износ - износ отражает изменение физических свойств объекта оценки со временем 
под воздействием эксплуатационных факторов или естественных и природных факторов.  
Функциональный износ - износ, возникающий из-за несоответствия объекта оценки современ-
ным требованиям, предъявляемым к данному имуществу. 
Внешний износ - износ, возникающий в результате изменения внешней среды, обусловленного 
либо экономическими, или политическими, или другими факторами. 
Устранимый износ - износ, затраты на устранение которого меньше, чем добавляемая при этом 
стоимость. 
Неустранимый износ - износ, затраты на устранение которого больше, чем добавляемая при этом 
стоимость. 
Сравнительный подход - совокупность методов оценки имущества, основанных на сравнении 
объекта оценки со схожими объектами, в отношении которых имеется информация о ценах прода-
жи. 
В соответствии со сравнительным подходом величиной стоимости объекта оценки является 
наиболее вероятная цена продажи аналогичного объекта.  
Доходный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых дохо-
дов от объекта оценки. 
Доходный подход представляет собой процедуру оценки стоимости, исходя из того принципа, что 
потенциальный покупатель не заплатит за данный объект сумму большую, чем текущая стоимость 
доходов от этого объекта. 
Денежный поток - это сальдо поступлений и платежей, возникающее в результате использования 
имущества.  
Дисконтирование - функция сложного процента, позволяющая привести ожидаемые будущие де-
нежные потоки, поступления и платежи к их текущей стоимости, то есть в сопоставимый вид на 
сегодняшний день, при заданных периоде и норме дисконтирования.  
Норма дисконтирования (ставка дисконтирования) - процентная ставка, применяемая при пе-
ресчете стоимости денежных потоков на определенный момент времени. 
Капитализация дохода - процесс пересчета доходов, полученных от объекта, позволяющий опре-
делить его стоимость. 
Коэффициент капитализации - норма дохода, которая отражает взаимосвязь между доходом и 
стоимостью объекта оценки; должен учитывать как ставку дохода на вложенный в объект капитал, 
так и норму возврата капитала.  
Потенциальный валовой доход - максимальный доход, который способен приносить объект 
оценки. 
Действительный валовой доход - потенциальный валовой доход с учетом потерь от недоисполь-
зования объекта оценки, неплатежей, а также дополнительных видов доходов. 
Чистый операционный доход - действительный валовой доход, за исключением операционных 
расходов. 
Эксплуатационные расходы - затраты, необходимые для поддержания воспроизводства доходов 
от объекта оценки.  
Согласование результата оценки - получение итоговой оценки на основании взвешивания ре-
зультатов, полученных с помощью различных методов оценки. 
 
 
 



41 
 

ПРИЛОЖЕНИЕ 

ФОТОГРАФИИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
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КОПИИ ДОКУМЕНТОВ ЗАКАЗЧИКА 
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КОПИИ АНАЛИТИЧЕСКИХ МАТЕРИАЛОВ 
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КОПИИ ДОКУМЕНТОВ ОЦЕНЩИКА 
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