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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ

1.1. Общая информация, идентифицирующая объект оценки
Таблица 1.1. Информация об Объекте Оценки

Объект оценки

Встросио-пристросннос помещение, назначение: нежилое, площадью 465,7 
кв. м, этаж: 1, кадастровый номер: 86:10:0101065:4927, адрес 
(местоположение) объекта: Ханты-М ансийский автономный округ - Ю гра, 
г. Сургут, ул. Первопроходцев, д. 18

Адрес (местонахождение) объекта 
недвижимого имущества

Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, г. Сургут, ул. Первопроходцев, 
д. 18

Кадастровый (или условный) номер 86:10:0101065:4927
Этаж расположения 1
Общая площадь, кв. м. 465,7
Вид права на Объект недвижимого имущества Муниципальная собственность

Правообладатель
Муниципальное образование городской округ Сургут Ханты-Мансийского 
автономного округа - Югры

Существующие ограничения (обременения) 
права Не зарегистрировано

Документы, использованные оценщиком при 
идентификации и выявления количественных и 
качественных характеристик объекта

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте 
недвижимости от 01.09.2022 г.;
Выписка из реестра муниципального имущества №  15-56378 (02) от 05.09.2022 г.

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

1.2.1. Результа т оценки, полученный при применении сравнительного подхода к оценке

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

руб.

Рыночная стоимость объекта 
оценки без учета НДС (20%), 

руб.
Встроено-пристроеиное помещение, назначение: 

нежилое, площадью 465,7 кв. м, этаж: 1, кадастровый 
номер: 86:10:0101065:4927, адрес (местоположение) 
объекта: Ханты-М ансийский автономный округ - 

Ю гра, г. Сургут, ул. Первопроходцев, д. 18

3 251 983,00
(Три миллиона двести пятьдесят 

одна тысяча девятьсот 
восемьдесят три) рубля 00 копеек

2 709 985,83
(Два миллиона семьсот девять 
тысяч девятьсот восемьдесят 

пять)рублей 83 копейки

1.2.2. Результат оценки, полученный при применении доходного подхода к оценке
Д о х о д н ы й  п о д х о д  н е  п р и м е н я л с я

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

З а т р а т н ы й  п о д х о д  н е  п р и м е н я л с я .

1.3. Итоговая величина стоимости объекта оценки
И т о г о в а я  в е л и ч и н а  р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  О б ъ е к т а  о ц е н к и ,  п о л у ч е н н а я  к а к  и т о г  

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

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

ПУб.

Рыночная стоимость объекта
оценки без учета НДС (20%), 

руб.
Всгросно-пристроенное помещение, назначение: 

нежилое, площадью 465,7 кв. м, этаж: 1, кадастровый 
номер: 86:10:0101065:4927, адрес (местоположение) 
объекта: Ханты-М ансийский автономный о круг- 

Ю гра, г. Сургут, ул. Первопроходцев, д. 18

3 251 983,00
(Три миллиона двести пятьдесят 

одна тысяча девятьсот 
восемьдесят три) рубля 00 копеек

2 709 985,83
(Два миллиона семьсот девять 
тысяч девятьсот восемьдесят 

пять) рублей 83 копейки
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О т ч е т  №  6 3 5 1 /2 2  

0 4  о к т я б р я  2 0 2 2  г.

1.4. Порядковый номер отчета

1.5. Дата составления отчета

1.6. Основание для проведения оценки
О с н о в а н и е м  д л я  о п р е д е л е н и я  р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  О б ъ е к т а  о ц е н к и  я в л я е т с я  Д о г о в о р  №  4 0 6  

н а  о к а з а н и е  у с л у г  п о  о ц е н к е  р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  м у н и ц и п а л ь н о г о  и м у щ е с т в а  о т  2 1 .0 9 .2 0 2 2  г о д а , 
м е ж д у  Д е п а р т а м е н т о м  и м у щ е с т в е н н ы х  и  з е м е л ь н ы х  о т н о ш е н и й  А д м и н и с т р а ц и и  г о р о д а  С у р г у т а ,  - 
З а к а з ч и к о м ,  с  о д н о й  с т о р о н ы ,  и  О б щ е с т в о м  с  о г р а н и ч е н н о й  о т в е т с т в е н н о с т ь ю  « Ц е н т р  

э к о н о м и ч е с к о г о  с о д е й с т в и я »  -  И с п о л н и т е л е м ,  с  к о т о р ы м  О ц е н щ и к и  з а к л ю ч и л и  т р у д о в о й  д о г о в о р ,  
с  д р у г о й  с т о р о н ы .

1.7. Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости
О ц е н к а  о б ъ е к т а  о ц е н к и  п р о и з в е д е н а  и с к л ю ч и т е л ь н о  д л я  ц е л е й ,  о п р е д е л е н н ы м и  у с л о в и я м и  

д о г о в о р а .  Р е з у л ь т а т ы  о ц е н к и  с т о и м о с т и  о б ъ е к т а  о ц е н к и  о с н о в ы в а ю т с я  н а  и н ф о р м а ц и и , 

с у щ е с т в о в а в ш е й  н а  д а т у  о ц е н к и .
И с х о д я  и з  н и ж е с л е д у ю щ е й  т р а к т о в к и  и  д о г о в о р е н н о с т е й ,  н а с т о я щ и е  у с л о в и я  

п о д р а з у м е в а ю т  и х  п о л н о е  о д н о з н а ч н о е  п о н и м а н и е  С т о р о н а м и ,  а  т а к ж е  ф а к т  т о г о ,  ч т о  в с е  
п о л о ж е н и я ,  р е з у л ь т а т ы  п е р е г о в о р о в  и  з а я в л е н и я ,  н е  о г о в о р е н н ы е  в  т е к с т е  О т ч е т а ,  т е р я ю т  с и л у . 
Н а с т о я щ и е  у с л о в и я  н е  м о г у т  б ы т ь  и з м е н е н ы  и л и  п р е о б р а з о в а н ы  и н ы м  о б р а з о м ,  к р о м е  к а к  з а  
п о д п и с ь ю  о б е и х  с т о р о н .  З а к а з ч и к  и  И с п о л н и т е л ь  д о л ж н ы  и  в  д а л ь н е й ш е м  с о б л ю д а т ь  н а с т о я щ и е  
у с л о в и я  д а ж е  в с л у ч а е ,  е с л и  п р а в о  с о б с т в е н н о с т и  н а  О б ъ е к т  о ц е н к и  п о л н о с т ь ю  и л и  ч а с т и ч н о  
п е р е й д е т  к  д р у г о м у  л и ц у .

7

ООО «ЦЕНТР ЭКОНОМИЧЕСКОГО СОДЕЙСТВИЯ»

2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ

2.1. Объект оценки
В с т р о е н о - п р и с т р о е н н о е  п о м е щ е н и е ,  н а з н а ч е н и е :  н е ж и л о е ,  п л о щ а д ь ю  4 6 5 ,7  к в .  м , э т а ж :  I, 

к а д а с т р о в ы й  н о м е р :  8 6 :1 0 :0 1 0 1 0 6 5 :4 9 2 7 ,  а д р е с  ( м е с т о п о л о ж е н и е )  о б ъ е к т а :  Х а н т ы - М а н с и й с к и й  

а в т о н о м н ы й  о к р у г  -  Ю г р а ,  г . С у р г у т ,  у л . П е р в о п р о х о д ц е в ,  д .  18.

2.2. Имущественные права на объект оценки
С у б ъ е к т  п р а в а :  М у н и ц и п а л ь н о е  о б р а з о в а н и е  г о р о д с к о й  о к р у г  С у р г у т  Х а н т ы - М а н с и й с к о г о  

а в т о н о м н о г о  о к р у г а  -  Ю г р ы .
В и д  п р а в а :  М у н и ц и п а л ь н а я  с о б с т в е н н о с т ь  ( С о г л а с н о  В ы п и с к е  и з  р е е с т р а  м у н и ц и п а л ь н о г о  

и м у щ е с т в а  №  1 5 - 5 6 3 7 8  ( 0 2 )  о т  0 5 .0 9 .2 0 2 2  г .) .

2.3. Существующие ограничения (обременения) права
С у щ е с т в у ю щ и е  о г р а н и ч е н и я  ( о б р е м е н е н и я )  п р а в а :  Н е  з а р е г и с т р и р о в а н о  ( С о г л а с н о  

В ы п и с к а  и з  Е д и н о г о  г о с у д а р с т в е н н о г о  р е е с т р а  н е д в и ж и м о с т и  о б  о б ъ е к т е  н е д в и ж и м о с т и  о т

0 1 .0 9 .2 0 2 2  г .) .

2.4. Права, учитываемые при оценке объекта оценки
П р а в о  с о б с т в е н н о с т и ,  б е з  у ч е т а  о г р а н и ч е н и й  ( о б р е м е н е н и й ) .

2.5. Цель оценки
О п р е д е л е н и е  р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  м у н и ц и п а л ь н о г о  и м у щ е с т в а .

2.6. Предполагаемое использование результатов оценки
Р е з у л ь т а т ы  о ц е н к и  п р е д п о л а г а е т с я  и с п о л ь з о в а т ь  в  к а ч е с т в е  н е з а в и с и м о г о  э к с п е р т н о г о  

с у ж д е н и я  о  н а и б о л е е  в е р о я т н о й  н а  д а т у  о ц е н к и  р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  м у н и ц и п а л ь н о г о  и м у щ е с т в а .

2.7. Форма представления итоговой величины стоимости
В  в и д е  к о н к р е т н о г о  ч и с л а  с  о к р у г л е н и е м  п о  м а т е м а т и ч е с к и м  п р а в и л а м  о к р у г л е н и я ,  

в ы р а ж е н а  в р у б л я х  Р Ф .

2.8. Вид стоимости
Р ы н о ч н а я  с т о и м о с т ь  в  с о о т в е т с т в и и  с  Ф е д е р а л ь н ы м  З а к о н о м  №  1 3 5 -Ф З  о т  2 9 .0 7 .1 9 9 8  « О б  

о ц е н о ч н о й  д е я т е л ь н о с т и  в  Р о с с и й с к о й  Ф е д е р а ц и и » .

2.9. Дата оценки
0 4  о к т я б р я  2 0 2 2  г.

2.10. Срок проведения оценки
21 с е н т я б р я  2 0 2 2  г . -  0 4  о к т я б р я  2 0 2 2  г.

2.11. Дата осмотра объекта оценки
0 4  о к т я б р я  2 0 2 2  г.
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2.12. Порядок и сроки предоставления заказчиком необходимых для
проведения оценки материалов и информации

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

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

требующих анализа при проведении оценки)
О т р а с л е в ы е  э к с п е р т ы  н е  п р и в л е к а л и с ь .

2.14. Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка
О т ч е т  о б  о ц е н к е  д о с т о в е р е н  л и ш ь  в п о л н о м  о б ъ е м е  с  у ч е т о м  в с е х  д о п у щ е н и й  и 

о г р а н и ч е н и й .  И с п о л ь з о в а н и е  о т д е л ь н ы х  п о л о ж е н и й  м о ж е т  п р и в е с т и  к  и с к а ж е н и ю  р е з у л ь т а т о в  
о ц е н к и .  О ц е н щ и к  б у д е т  и с х о д и т ь  и з  т о г о ,  ч т о  н а  о б ъ е к т  о ц е н к и  и м е ю т с я  в с е  п о д л е ж а щ и е  о ц е н к е  
п р а в а  в  с о о т в е т с т в и и  с  з а к о н о д а т е л ь с т в о м .  А н а л и з  п р а в о у с т а н а в л и в а ю щ и х  д о к у м е н т о в ,  с о с т а в а  и  
к а ч е с т в а  п р а в  н а  о б ъ е к т  о ц е н к и  в ы х о д и т  з а  п р е д е л ы  п р о ф е с с и о н а л ь н о й  к о м п е т е н ц и и  о ц е н щ и к а .  
О б ъ е к т  о ц е н к и  б у д е т  р а с с м а т р и в а т ь с я  к а к  с в о б о д н ы й  о т  к а к и х - л и б о  о б р е м е н е н и й ,  к р о м е  
о г о в о р е н н ы х  в  о т ч е т е .

О ц е н щ и к  н е  з а н и м а е т с я  и з м е р е н и я м и  ф и з и ч е с к и х  п а р а м е т р о в  о б ъ е к т а  о ц е н к и  и  н е  н е с е т  
о т в е т с т в е н н о с т и  з а  в о п р о с ы  с о о т в е т с т в у ю щ е г о  х а р а к т е р а .
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3. ЗАЯВЛЕНИЕ О СООТВЕТСТВИИ

3.1. Заявление о соответствии1
П о д п и с а в ш и й  д а н н ы й  о т ч е т  О ц е н щ и к  н а с т о я щ и м  у д о с т о в е р я е т ,  ч т о  в с о о т в е т с т в и и  с  

и м е ю щ и м и с я  у  н е г о  д а н н ы м и :

•  Ф а к т ы ,  и з л о ж е н н ы е  в о т ч е т е ,  в е р н ы  и  с о о т в е т с т в у ю т  д е й с т в и т е л ь н о с т и .

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

•  О ц е н щ и к  н е  и м е е т  н и  н а с т о я щ е й ,  н и  о ж и д а е м о й  з а и н т е р е с о в а н н о с т и  в о ц е н и в а е м о м  
и м у щ е с т в е  и  д е й с т в у е т  н е п р е д в з я т о  и  б е з  п р е д у б е ж д е н и я  к  у ч а с т в у ю щ и м  с т о р о н а м .

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

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

•  С о б л ю д е н и е  и  п р и м е н е н и е  с т а н д а р т о в  я в л я е т с я  о б я з а т е л ь н ы м  д л я  о ц е н щ и к о в .

•  О б р а з о в а н и е  О ц е н щ и к а  с о о т в е т с т в у е т  н е о б х о д и м ы м  т р е б о в а н и я м .

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

•  О ц е н щ и к  п р о и з в е л  и д е н т и ф и к а ц и ю  о б ъ е к т а  о ц е н к и .

•  Н и к т о ,  к р о м е  л и ц .  у к а з а н н ы х  в о т ч е т е ,  н е  о к а з ы в а л  п р о ф е с с и о н а л ь н о й  п о м о щ и  в 
п о д г о т о в к е  о т ч е т а .

Н а с т о я щ и м  с о о б щ а е м ,  ч т о  о б щ е с т в о  с  о г р а н и ч е н н о й  о т в е т с т в е н н о с т ь ю  « Ц е н т р  
э к о н о м и ч е с к о г о  с о д е й с т в и я »  с о о т в е т с т в у е т  т р е б о в а н и я м ,  у с т а н о в л е н н ы м и  Ф е д е р а л ь н ы м  з а к о н о м  
« О б  о ц е н о ч н о й  д е я т е л ь н о с т и  в Р о с с и й с к о й  Ф е д е р а ц и и »  №  1 3 5 - Ф З  о т  2 9 .0 7 .1 9 9 8  д л я  
ю р и д и ч е с к о г о  л и ц а ,  к о т о р о е  н а м е р е н о  з а к л ю ч и т ь  с  з а к а з ч и к о м  д о г о в о р  н а  п р о в е д е н и е  о ц е н к и .

Ю р и д и ч е с к о е  л и ц о ,  к о т о р о е  н а м е р е н о  з а к л ю ч и т ь  с  з а к а з ч и к о м  д о г о в о р  н а  п р о в е д е н и е  
о ц е н к и ,  о б я з а н о  и м е т ь  в  ш т а т е  н е  м е н е е  д в у х  л и ц ,  с о о т в е т с т в у ю щ и х  т р е б о в а н и я м  ч а с т и  в т о р о й  
с т а т ь и  2 4  Ф е д е р а л ь н о г о  з а к о н а  о т  2 9 .0 7 .1 9 9 8  №  1 3 5 -Ф З  « О б  о ц е н о ч н о й  д е я т е л ь н о с т и  в 
Р о с с и й с к о й  Ф е д е р а ц и и » .

О О О  « Ц е н т р  э к о н о м и ч е с к о г о  с о д е й с т в и я »  и м е е т  в  ш т а т е  д в у х  л и ц ,  с о о т в е т с т в у ю щ и х  

т р е б о в а н и я м  ч а с т и  в т о р о й  с т а т ь и  2 4  Ф е д е р а л ь н о г о  з а к о н а  о т  2 9 .0 7 .1 9 9 8  №  1 3 5 -Ф З  « О б  о ц е н о ч н о й  
д е я т е л ь н о с т и  в  Р о с с и й с к о й  Ф е д е р а ц и и » .

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

с в о ю  о т в е т с т в е н н о с т ь  в  с о о т в е т с т в и и  с т р е б о в а н и я м и  н а с т о я щ е г о  Ф е д е р а л ь н о г о  з а к о н а  ( д а л е е  — 
о ц е н щ и к и )  ( с т а т ь я  4  Ф е д е р а л ь н о г о  з а к о н а  о т  2 9 .0 7 .1 9 9 8  № 1 3 5 - Ф З  « О б  о ц е н о ч н о й  д е я т е л ь н о с т и  в 
Р о с с и й с к о й  Ф е д е р а ц и и » ) ,

Согласно Статье 15. Федерального закона от 29.07.1998 № 135-Ф3 оценщик обязан:
•  б ы т ь  ч л е н о м  о д н о й  и з  с а м о р е г у л и р у е м ы х  о р г а н и з а ц и й  о ц е н щ и к о в ;

•  п р е д с т а в л я т ь  з а к а з ч и к у  и н ф о р м а ц и ю  о  ч л е н с т в е  в  с а м о р е г у л и р у е м о й  о р г а н и з а ц и и

1 При составлении отчета Оценщик должен соблюдать требованиям СРО. Соответственно, Оценщик должен включить в отчет подписанное 
оценщиком заявление о соответствии (сертификат стоимости), подтверждающий объективность, непредвзятость, независимость от размера оплаты 
или от другого вознаграждения, профессиональный вклад, применимость стандартов и другую раскрываемую информацию 10
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о ц е н щ и к о в ;

•  п р е д с т а в л я т ь  п о  т р е б о в а н и ю  з а к а з ч и к а  с т р а х о в о й  п о л и с  и  п о д т в е р ж д а ю щ и й  п о л у ч е н и е  

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

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

к о т о р о й  о н  я в л я е т с я .

3.2. Заявление о соблюдении2

П р и  в ы п о л н е н и и  о ц е н к и  о б ъ е к т а  о ц е н к и ,  с о о т в е т с т в у ю щ е й  т р е б о в а н и я м  с т а н д а р т о в  и  
О б щ е п р и н я т ы м  п р и н ц и п а м  о ц е н к и  ( О П П О ) ,  О ц е н щ и к  п р и д е р ж и в а л с я  в с е х  т р е б о в а н и й  К о д е к с а  

п о в е д е н и я  М С О , к а с а ю щ и х с я  э т и к и ,  к о м п е т е н ц и и ,  р а с к р ы т и я  и н ф о р м а ц и и  и  с о с т а в л е н и я  о т ч е т а .
О ц е н щ и к ,  п о д п и с а в ш и й  д а н н ы й  о т ч е т ,  и с х о д и т  и з  с в о и х  з н а н и й  и  у б е ж д е н и й  и , в 

с о о т в е т с т в и и  с  и м е ю щ и м и с я  у  н е г о  д а н н ы м и ,  н а с т о я щ и м  у д о с т о в е р я е т ,  ч т о  п р и  с о с т а в л е н и и  
н а с т о я щ е г о  о т ч е т а  с о б л ю д е н ы :

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

•  т р е б о в а н и я  Ф е д е р а л ь н ы х  с т а н д а р т о в  о ц е н к и ,  о б я з а т е л ь н ы х  к  п р и м е н е н и ю  п р и
о с у щ е с т в л е н и и  о ц е н о ч н о й  д е я т е л ь н о с т и  Ф С О  № №  1 ,2 ,3 , у т в е р ж д е н н ы е  п р и к а з а м и
М и н э к о н о м р а з в и т и я  Р о с с и и  о т  2 0  м а я  2 0 1 5  г о д а  № №  2 9 7 ,  2 9 8 ,  2 9 9  и  Ф С О  №  7 , у т в е р ж д е н н о г о  
п р и к а з о м  М и н э к о н о м р а з в и т и я  Р о с с и и  о т  2 5 .0 9 .2 0 1 4  г . №  6 1 1 ;

•  т р е б о в а н и я  С С О  А с с о ц и а ц и я  С Р О  « М е ж р е г и о н а л ь н ы й  С о ю з  О ц е н щ и к о в » ;

•  в з н о с ы ,  у с т а н о в л е н н ы е  с а м о р е г у л и р у е м о й  о р г а н и з а ц и е й  о ц е н щ и к о в ,  у п л а ч е н ы ;

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

3.2.1.1. Сведения о независимости юридического лица, с которым оценщик заключил 
трудовой договор:

Н а с т о я щ и м  О б щ е с т в о  с  о г р а н и ч е н н о й  о т в е т с т в е н н о с т ь ю  « Ц е н т р  э к о н о м и ч е с к о г о  
с о д е й с т в и я »  п о д т в е р ж д а е т  п о л н о е  с о б л ю д е н и е  п р и н ц и п о в  н е з а в и с и м о с т и ,  у с т а н о в л е н н ы х  с т .  16 
Ф е д е р а л ь н о г о  з а к о н а  о т  2 9 .0 7 .1 9 9 8  N  1 3 5 -Ф З  « О б  о ц е н о ч н о й  д е я т е л ь н о с т и  в  Р о с с и й с к о й  
Ф е д е р а ц и и » .  О б щ е с т в о  с  о г р а н и ч е н н о й  о т в е т с т в е н н о с т ь ю  « Ц е н т р  э к о н о м и ч е с к о г о  с о д е й с т в и я »  
п о д т в е р ж д а е т ,  ч т о  н е  и м е е т  и м у щ е с т в е н н о г о  и н т е р е с а  в  о б ъ е к т е  о ц е н к и  и  ( и л и )  н е  я в л я е т с я  
а ф ф и л и р о в а н н ы м  л и ц о м  з а к а з ч и к а .

Р а з м е р  д е н е ж н о г о  в о з н а г р а ж д е н и я  з а  п р о в е д е н и е  о ц е н к и  о б ъ е к т а  о ц е н к и  н е  з а в и с и т  о т  

и т о г о в о й  в е л и ч и н ы  с т о и м о с т и  о б ъ е к т а  о ц е н к и ,  у к а з а н н о й  в н а с т о я щ е м  о т ч е т е  о б  о ц е н к е .

3.2.1.2. Сведения о независимости оценщика:
Н а с т о я щ и м  о ц е н щ и к  п о д т в е р ж д а е т  п о л н о е  с о б л ю д е н и е  п р и н ц и п о в  н е з а в и с и м о с т и ,  

у с т а н о в л е н н ы х  с т . 16  Ф е д е р а л ь н о г о  з а к о н а  о т  2 9 .0 7 .1 9 9 8  N  1 3 5 -Ф З  « О б  о ц е н о ч н о й  д е я т е л ь н о с т и  в 
Р о с с и й с к о й  Ф е д е р а ц и и » ,  п р и  о с у щ е с т в л е н и и  о ц е н о ч н о й  д е я т е л ь н о с т и  и  с о с т а в л е н и и  н а с т о я щ е г о  
о т ч е т а  о б  о ц е н к е .  О ц е н щ и к  н е  я в л я е т с я  у ч р е д и т е л е м ,  с о б с т в е н н и к о м ,  а к ц и о н е р о м ,  д о л ж н о с т н ы м  
л и ц о м  и л и  р а б о т н и к о м  ю р и д и ч е с к о г о  л и ц а  -  з а к а з ч и к а ,  л и ц о м ,  и м е ю щ и м  и м у щ е с т в е н н ы й  и н т е р е с  

в  о б ъ е к т е  о ц е н к и .  О ц е н щ и к  н е  с о с т о и т  с у к а з а н н ы м и  л и ц а м и  в б л и з к о м  р о д с т в е  и л и  с в о й с т в е .  
О ц е н щ и к  н е  и м е е т  в  о т н о ш е н и и  о б ъ е к т а  о ц е н к и  в е щ н ы х  и л и  о б я з а т е л ь с т в е н н ы х  п р а в  в н е  д о г о в о р а  

и  н е  я в л я е т с я  у ч а с т н и к о м  ( ч л е н о м )  и л и  к р е д и т о р о м  ю р и д и ч е с к о г о  л и ц а  -  з а к а з ч и к а ,  р а в н о  к а к  и  
з а к а з ч и к  н е  я в л я е т с я  к р е д и т о р о м  и л и  с т р а х о в щ и к о м  о ц е н щ и к а .

1 Каждый отчет об оценке должен включить заявление о соблюдении (то, что оценка проведена в соответствии с СРО), раскрыть любое 
отступление от требований С Ю  и привести объяснение таких отступлений в соответствии с Кодексом поведения МКСО.
11
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Р а з м е р  о п л а т ы  о ц е н щ и к у  з а  п р о в е д е н и е  о ц е н к и  о б ъ е к т а  о ц е н к и  н е  з а в и с и т  о т  и т о г о в о й  

в е л и ч и н ы  с т о и м о с т и  о б ъ е к т а  о ц е н к и ,  у к а з а н н о й  в н а с т о я щ е м  о т ч е т е  о б  о ц е н к е .

3.3. Сведения о контролирующем органе Оценщика3
М о т и в и р о в а н н ы е  ж а л о б ы  н а  н а р у ш е н и я  О ц е н щ и к о м  т р е б о в а н и й  Ф е д е р а л ь н о г о  з а к о н а  о т  

2 9  и ю л я  1 9 9 8  № 1 3 5 - Ф 3  « О б  о ц е н о ч н о й  д е я т е л ь н о с т и  в Р о с с и й с к о й  Ф е д е р а ц и и » ,  ф е д е р а л ь н ы х  

с т а н д а р т о в  о ц е н к и ,  с т а н д а р т о в  и  п р а в и л  о ц е н о ч н о й  д е я т е л ь н о с т и ,  а  т а к ж е  п р а в и л  д е л о в о й  и 
п р о ф е с с и о н а л ь н о й  э т и к и  и  и н ы х  н о р м а т и в н ы х  п р а в о в ы х  а к т о в  Р о с с и й с к о й  Ф е д е р а ц и и ,  

д о п у щ е н н ы е  п р и  с о с т а в л е н и и  н а с т о я щ е г о  о т ч е т а ,  с л е д у е т  н а п р а в л я т ь  п о  а д р е с у :
Саморегулируемая организация Ассоциация «Межрегиональный союз оценщиков» 
3 4 4 0 2 2 ,  г. Р о с т о в - н а - Д о н у ,  у л . М а к с и м а  Г о р ь к о г о ,  д .  2 4 5 /2 6 ,  э т а ж  6 , о ф и с  6 0 6  
т е л :  ( 8 6 3 )  2 9 9 ^ 1 2 - 2 9 ,  ф а к с :  ( 8 6 3 )  2 9 9 ^ 1 2 - 3 0  
e - m a i l :  s r o - m s o @ m a i I . r u

1 Контроль за осуществлением оценочной деятельности членами саморегулируемой организации оценщиков проводится се 
соответствующим структурным подразделением, состоящим из работников саморегулируемой организации оценщиков, путем проведения 
плановых и внеплановых проверок (Ст. 24.3 Федерального закона от 29 июля 1998г. №135-Ф3 «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации»). 12
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4. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ

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

М у н и ц и п а л ь н о е  к а з е н н о е  у ч р е ж д е н и е

4.1.2. Полное наименование
Д е п а р т а м е н т  и м у щ е с т в е н н ы х , и  з е м е л ь н ы х  о т н о ш е н и й  А д м и н и с т р а ц и и  г о р о д а  С у р г у т а

4.1.3. ИНН/КПП  
8 6 0 2 3 0 3 8 2 5 /8 6 0 2 0 1 0 0 1

4.1.4. ОГРН 
1 2 1 8 6 0 0 0 0 9 0 0 0

4.1.5. Дата государственной регистрации
1 6 .0 9 .2 0 2 1  г.

4.1.6. Место нахождения
6 2 8 4 0 4 ,  Х а н т ы - М а н с и й с к и й  А в т о н о м н ы й  О к р у г  -  Ю г р а  а в т о н о м н ы й  о к р у г ,  г  С у р г у т ,  у л . 

В о с х о д ,  з д .  4

4.2.Сведения об оценщике, работающем на основании трудового договора

4.2.1. Фамилия, имя, отчество оценщика
С к р и п н и к  Н а д е ж д а  А н а т о л ь е в н а

4.2.2. Информация о членстве в саморегулируемой организации оценщиков
Ч л е н  С а м о р е г у л и р у е м о й  о р г а н и з а ц и и  А с с о ц и а ц и я  « М е ж р е г и о н а л ь н ы й  с о ю з  о ц е н щ и к о в » ,  
в к л ю ч е н  в  р е е с т р  о ц е н щ и к о в  с  0 1 .0 2 .2 0 2 2  г . з а  р е г и с т р а ц и о н н ы м  №  1 5 2 4  
т е л :  ( 8 6 3 )  2 9 9 ^ 1 2 - 2 9 ,  ф а к с :  ( 8 6 3 )  2 9 9 ^ 1 2 - 3 0  
e - m a i l :  s r o - m s o @ m a i l . r u

4.2.3. Номер и дата выдачи документа, подтверждающего получение профессиональных 
знаний в области оценочной деятельности
Д и п л о м  о  п р о ф е с с и о н а л ь н о й  п е р е п о д г о т о в к е ,  П П  №  7 9 3 4 9 4 ,  о т  0 5 .0 4 .2 0 0 7  г . К у р г а н с к о г о  

г о с у д а р с т в е н н о г о  у н и в е р с и т е т а

4.2.4. Номер и дата выдачи документа, подтверждающего прохождение аттестации по 
направлению Оценка недвижимости
К в а л и ф и к а ц и о н н ы й  а т т е с т а т  в о б л а с т и  о ц е н о ч н о й  д е я т е л ь н о с т и  №  0 2 1 1 9 9 -1  о т  I I  и ю н я  

2 0 2 1  г . С р о к  д е й с т в и я  д о  11 и ю н я  2 0 2 4  г.

4.2.5. Сведения о страховании гражданской ответственности оценщика
П о л и с  с т р а х о в а н и я  о т в е т с т в е н н о с т и  о ц е н щ и к о в  п р и  о с у щ е с т в л е н и и  о ц е н о ч н о й  

д е я т е л ь н о с т и  в  с т р а х о в о й  к о м п а н и и  А О  « С О Г А З »  №  1 5 2 2  P L  0 0 2 5  о т  12  и ю л я  2 0 2 2  г о д а . 
С т р а х о в а я  с у м м а  3 0 0 0  0 0 0  ( Т р и  м и л л и о н а )  р у б л е й .  С р о к  д е й с т в и я  с т р а х о в о г о  п о л и с а  с

0 5 .0 8 .2 0 2 2  г . п о  0 4 .0 8 .2 0 2 3  г .

4.2.6. Стаж работы в оценочной деятельности
С т а ж  р а б о т ы  в  о ц е н о ч н о й  д е я т е л ь н о с т и  -  с  2 0 0 7  г о д а .
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4.2.7. Местонахождение оценщика
г. Т ю м е н ь ,  у л . Х о х р я к о в а ,  д . 4 7

4.2.8. СНИЛС 
0 9 0 - 9 2 3 - 3 6 3  71

4.2.9. Номер контактного телефона Оценщика
+  7  ( 3 4 5 2 )  5 3 3 - 1 9 3

4.2.10. Адрес электронной почты
o c e n k a 7 2 @ m a i l . r u

4.2.11. Почтовый адрес оценщика
6 2 5 0 0 0 .  Т ю м е н с к а я  о б л а с т ь ,  г . Т ю м е н ь ,  у л . Х о х р я к о в а ,  д .  4 7

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

4.1.12.1.Организационно-правовая форма
О б щ е с т в о  с  о г р а н и ч е н н о й  о т в е т с т в е н н о с т ь ю

4.1.12.2.Полное наименование
О б щ е с т в о  с  о г р а н и ч е н н о й  о т в е т с т в е н н о с т ь ю  « Ц е н т р  э к о н о м и ч е с к о г о  с о д е й с т в и я »

4.1.12.3.0ГРН
1 0 7 7 2 0 3 0 3 8 9 5 6

4.1.12.4. Дата присвоения ОГРН

0 2 .0 7 .2 0 0 7  г.

4.1.12.5. Местонахождение
г . Т ю м е н ь ,  у л . Х о х р я к о в а ,  д .  4 7

4.1.12.6. Указание на размер, порядок и основания наступления дополнительной 
ответственности по отношению к ответственности, установленной 
гражданским законодательством и статьей 24.6 ФЗ-135 оценщика или 
юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор

П о л и с  с т р а х о в а н и я  о т в е т с т в е н н о с т и  о ц е н щ и к о в  п р и  о с у щ е с т в л е н и и  о ц е н о ч н о й  

д е я т е л ь н о с т и  в  с т р а х о в о й  к о м п а н и и  А О  « С О Г А З »  №  152 1  P L  0 0 5 4  о т  14 д е к а б р я  2 0 2 1  г. 
С т р а х о в а я  с у м м а  1 0 0  0 0 0  0 0 0  ( С т о  м и л л и о н о в )  р у б л е й .  С р о к  д е й с т в и я  д о г о в о р а  

с т р а х о в а н и я  с  0 1 .0 1 .2 0 2 2  г . п о  3 1 .1 2 .2 0 2 2  г.

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

Н е  п р и в л е к а л и с ь

ы

mailto:sro-mso@mail.ru
mailto:ocenka72@mail.ru
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5. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, 

ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ

ОЦЕНКИ

5.1. Ограничения и пределы применения полученного результата
О п р е д е л е н и е  р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  о б ъ е к т а  о ц е н к и  п р о и з в е д е н о  и с к л ю ч и т е л ь н о  д л я  ц е л е й ,  

о п р е д е л е н н ы м и  у с л о в и я м и  д о г о в о р а .  Р е з у л ь т а т ы  о ц е н к и  с т о и м о с т и  о б ъ е к т а  о ц е н к и  о с н о в ы в а ю т с я  
н а  и н ф о р м а ц и и ,  с у щ е с т в о в а в ш е й  н а  д а т у  о ц е н к и .

Н и ж е с л е д у ю щ и е  д о п у щ е н и я  и  о г р а н и ч е н и я  я в л я ю т с я  н е о т ъ е м л е м о й  ч а с т ь ю  н а с т о я щ е г о  
О т ч е т а .

И с х о д я  и з  н и ж е с л е д у ю щ е й  т р а к т о в к и  и  д о г о в о р е н н о с т е й ,  н а с т о я щ и е  у с л о в и я  
п о д р а з у м е в а ю т  и х  п о л н о е  о д н о з н а ч н о е  п о н и м а н и е  С т о р о н а м и ,  а  т а к ж е  ф а к т  т о г о ,  ч т о  в с е  
п о л о ж е н и я ,  р е з у л ь т а т ы  п е р е г о в о р о в  и  з а я в л е н и я ,  н е  о г о в о р е н н ы е  в т е к с т е  О т ч е т а ,  т е р я ю т  с и л у .  
Н а с т о я щ и е  у с л о в и я  н е  м о г у т  б ы т ь  и з м е н е н ы  и л и  п р е о б р а з о в а н ы  и н ы м  о б р а з о м ,  к р о м е  к а к  з а  

п о д п и с ь ю  о б е и х  с т о р о н .  Н а с т о я щ и е  у с л о в и я  р а с п р о с т р а н я ю т с я  и  н а  п р а в о п р е е м н и к а ,  т о  е с т ь  н а  
а д м и н и с т р а ц и ю  и  и с п о л н и т е л е й  С т о р о н .  З а к а з ч и к  и  И с п о л н и т е л ь  д о л ж н ы  и  в  д а л ь н е й ш е м  
с о б л ю д а т ь  н а с т о я щ и е  у с л о в и я  д а ж е  в  с л у ч а е ,  е с л и  п р а в о  с о б с т в е н н о с т и  н а  О б ъ е к т  о ц е н к и  
п о л н о с т ь ю  и л и  ч а с т и ч н о  п е р е й д е т  к  д р у г о м у  л и ц у .

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

5.2.1. Общие допущения и ограничения
•  О ц е н щ и к  и с х о д и т  и з  т о г о ,  ч т о  п р е д о с т а в л е н н а я  З а к а з ч и к о м  и н ф о р м а ц и я  и  д а н н ы е  

я в л я ю т с я  т о ч н ы м и  и  д о с т о в е р н ы м и .  И н ф о р м а ц и я ,  п р е д о с т а в л е н н а я  З а к а з ч и к о м ,  н е  з а в е р е н а  в 
у с т а н о в л е н н о м  п о р я д к е  ( о р г а н о м  в ы д а в ш е м  д о к у м е н т  и л и  н о т а р и а л ь н о ) .  В в и д у  э т о г о .  О ц е н щ и к  н е  
м о ж е т  г а р а н т и р о в а т ь  и х  а б с о л ю т н у ю  т о ч н о с т ь  и  з а я в л я е т ,  ч т о  в ы в о д ы  о  с т о и м о с т и  о б ъ е к т а  о ц е н к и  
б ы л и  с д е л а н ы  н а  о с н о в а н и и  д о к у м е н т о в  п р е д о с т а в л е н н ы х  З а к а з ч и к о м  и  з а в е р е н н ы х  п е ч а т ь ю  
и /и л и  п о д п и с ь ю  З а к а з ч и к а / п р е д с т а в и т е л я  З а к а з ч и к а ,  а  с т о и м о с т ь ,  п о л у ч е н н а я  в р е з у л ь т а т е  
р а с ч е т о в  д е й с т в и т е л ь н а  т о л ь к о  в с л у ч а е  п о л н о й  и д е н т и ч н о с т и  д о к у м е н т о в  п р е д о с т а в л е н н ы х  
З а к а з ч и к о м  и  д о к у м е н т о в  з а в е р е н н ы х  в  у с т а н о в л е н н о м  п о р я д к е  ( о р г а н о м  в ы д а в ш е м  д о к у м е н т  и л и  

н о т а р и а л ь н о ) .
П е р е д  о ц е н щ и к а м и  н е  с т а в и л а с ь  з а д а ч а ,  и  о н  н е  п р о в о д и л  к а к  ч а с т ь  н а с т о я щ е г о  

и с с л е д о в а н и я  с п е ц и а л ь н ы е  э к с п е р т и з ы  -  ю р и д и ч е с к у ю  э к с п е р т и з у  п р а в о г о  п о л о ж е н и я  
о ц е н и в а е м о г о  о б ъ е к т а ,  с т р о и т е л ь н о - т е х н и ч е с к у ю  и  т е х н о л о г и ч е с к у ю  э к с п е р т и з у  о ц е н и в а е м о г о  

о б ъ е к т а ,  с а н и т а р н о - г и г и е н и ч е с к у ю  и  э к о л о г и ч е с к у ю  э к с п е р т и з у .

•  О ц е н щ и к  н е  н е с е т  о т в е т с т в е н н о с т и  з а  ю р и д и ч е с к о е  о п и с а н и е  п р а в  о ц е н и в а е м о й  
с о б с т в е н н о с т и  и л и  з а  в о п р о с ы ,  с в я з а н н ы е  с  р а с с м о т р е н и е м  п р а в  с о б с т в е н н о с т и .  П р а в о  
оцениваемой собственности считается достоверным. Оцениваемая собственность считается 
с в о б о д н о й  о т  к а к и х - л и б о  п р е т е н з и й  и л и  о г р а н и ч е н и й ,  к р о м е  о г о в о р е н н ы х  в о т ч е т е .

•  И с х о д н ы е  д а н н ы е ,  и с п о л ь з о в а н н ы е  О ц е н щ и к о м  п р и  п о д г о т о в к е  о т ч е т а ,  б ы л и  п о л у ч е н ы  и з  
н а д е ж н ы х  и с т о ч н и к о в  и  с ч и т а ю т с я  д о с т о в е р н ы м и .  О ц е н щ и к  н е  м о ж е т  г а р а н т и р о в а т ь  и х  
а б с о л ю т н у ю  т о ч н о с т ь ,  п о э т о м у  О ц е н щ и к  д е л а е т  с с ы л к и  н а  и с т о ч н и к и  и н ф о р м а ц и и .

•  О ц е н щ и к  н е  н е с е т  о т в е т с т в е н н о с т и  з а  д е ф е к т ы  и м у щ е с т в а ,  к о т о р ы е  н е в о з м о ж н о  
о б н а р у ж и т ь  и н ы м  п у т е м ,  к р о м е  к а к  п у т е м  в и з у а л ь н о г о  о с м о т р а ,  и з у ч е н и я  п р е д о с т а в л е н н о й
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д о к у м е н т а ц и и  и л и  д р у г о й  и н ф о р м а ц и и .

•  О ц е н щ и к  п р е д п о л а г а е т  о т с у т с т в и е  к а к и х - л и б о  с к р ы т ы х  ф а к т о в ,  в л и я ю щ и х  н а  о ц е н к у .  

О ц е н щ и к  н е  н е с е т  о т в е т с т в е н н о с т и  з а  н а л и ч и е  т а к и х  с к р ы т ы х  ф а к т о в ,  н и  з а  н е о б х о д и м о с т ь  
в ы я в л е н и я  т а к о в ы х .

•  П р и  о ц е н к е  в ы в о д ы  д е л а л и с ь  н а  о с н о в а н и и  т о г о  д о п у щ е н и я ,  ч т о  в л а д е л е ц  у п р а в л я е т  

и м у щ е с т в о м , и с х о д я  и з  с в о и х  н а и л у ч ш и х  и н т е р е с о в .

•  Д о п у с к а е т с я ,  ч т о  в ы в о д ы  о  х а р а к т е р и с т и к а х  О б ъ е к т а  о ц е н к и ,  с д е л а н н ы е  о ц е н щ и к о м  п р и  
п р о в е д е н и и  о ц е н к и  и  о п р е д е л е н и и  и т о г о в о й  в е л и ч и н ы  с т о и м о с т и ,  о с н о в а н н ы е  н а  и н ф о р м а ц и и ,  
п р е д о с т а в л е н н о й  З а к а з ч и к о м ,  п р а в и л ь н ы е  и  п о з в о л я ю щ и е  п р и н и м а т ь  б а з и р у ю щ и е с я  н а  э т и х  

в ы в о д а х  о б о с н о в а н н ы е  р е ш е н и я .

•  О т ч е т  о б  о ц е н к е  п р е д с т а в л я е т  с о б о й  д о к у м е н т ,  с о д е р ж а щ и й  с в е д е н и я  д о к а з а т е л ь с т в е н н о г о  
з н а ч е н и я ,  с о с т а в л е н н ы й  в с о о т в е т с т в и и  с  з а к о н о д а т е л ь с т в о м  Р о с с и й с к о й  Ф е д е р а ц и и  о б  о ц е н о ч н о й  
д е я т е л ь н о с т и ,  в т о м  ч и с л е  Ф е д е р а л ь н о г о  с т а н д а р т а  о ц е н к и  « Т р е б о в а н и я  к  о т ч е т у  о б  о ц е н к е  (Ф С О  
№  3 )» , у т в е р ж д е н н о г о  П р и к а з о м  М и н э к о н о м р а з в и т и я  Р Ф  о т  2 0 .0 5 .2 0 1 5  №  2 9 9 ,  н о р м а т и в н ы м и  
п р а в о в ы м и  а к т а м и  у п о л н о м о ч е н н о г о  ф е д е р а л ь н о г о  о р г а н а ,  о с у щ е с т в л я ю щ е г о  ф у н к ц и и  п о  
н о р м а т и в н о - п р а в о в о м у  р е г у л и р о в а н и ю  о ц е н о ч н о й  д е я т е л ь н о с т и ,  а  т а к ж е  с т а н д а р т а м и  и  
п р а в и л а м и  о ц е н о ч н о й  д е я т е л ь н о с т и ,  у с т а н о в л е н н ы м и  с а м о р е г у л и р у е м о й  о р г а н и з а ц и е й  
о ц е н щ и к о в ,  ч л е н о м  к о т о р о й  я в л я е т с я  о ц е н щ и к ,  п о д г о т о в и в ш и й  о т ч е т .

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

•  В  о т ч е т е  о б  о ц е н к е  и т о г о в о е  з н а ч е н и е  с т о и м о с т и  п о с л е  с о г л а с о в а н и я  р е з у л ь т а т о в  
п р и м е н е н и я  п о д х о д о в  к  о ц е н к е  п р е д с т а в л е н о  в о к р у г л е н н о й  ф о р м е  п о  п р а в и л а м  о к р у г л е н и я .

•  И н ф о р м а ц и я  о  с о б ы т и я х ,  п р о и з о ш е д ш и х  п о с л е  д а т ы  о ц е н к и ,  м о ж е т  б ы т ь  и с п о л ь з о в а н а  д л я  
о п р е д е л е н и я  с т о и м о с т и  о б ъ е к т а  о ц е н к и  т о л ь к о  д л я  п о д т в е р ж д е н и я  т е н д е н ц и й ,  с л о ж и в ш и х с я  н а  
д а т у  о ц е н к и ,  в  т о м  с л у ч а е ,  к о г д а  т а к а я  и н ф о р м а ц и я  с о о т в е т с т в у е т  с л о ж и в ш и м с я  о ж и д а н и я м  р ы н к а  
н а  д а т у  о ц е н к и  (п .  8  Ф С О  1).

•  Н и  З а к а з ч и к ,  н и  О ц е н щ и к  н е  м о г у т  и с п о л ь з о в а т ь  о т ч е т  (и л и  л ю б у ю  е г о  ч а с т ь )  и н а ч е ,  ч е м  
э т о  п р е д у с м о т р е н о  д о г о в о р о м  н а  о ц е н к у  и  ц е л я м и  о ц е н к и  и л и  д о п о л н и т е л ь н ы м и  с о г л а ш е н и я м и  (в  
у с т н о й  и л и  п и с ь м е н н о й  ф о р м е ) .  З а к л ю ч е н и е  о  с т о и м о с т и ,  с о д е р ж а щ е е с я  в  о т ч е т е ,  о т н о с и т с я  к  
О б ъ е к т у  о ц е н к и  в ц е л о м . Л ю б о е  с о о т н е с е н и е  ч а с т и  с т о и м о с т и  с  к а к о й - л и б о  ч а с т ь ю  о б ъ е к т а  
я в л я е т с я  н е п р а в о м е р н ы м ,  е с л и  т а к о в о е  н е  о г о в о р е н о  в о т ч е т е .

•  О т ч е т  о б  о ц е н к е  с о д е р ж и т  п р о ф е с с и о н а л ь н о е  м н е н и е  О ц е н щ и к а  о т н о с и т е л ь н о  с т о и м о с т и  
о б ъ е к т а  и  н е  я в л я е т с я  г а р а н т и е й  т о г о ,  ч т о  о б ъ е к т  б у д е т  п р о д а н  н а  с в о б о д н о м  р ы н к е  п о  ц е н е ,  
р а в н о й  с т о и м о с т и  о б ъ е к т а ,  у к а з а н н о й  в  д а н н о м  о т ч е т е .

•  З а к а з ч и к  п р и н и м а е т  у с л о в и е  о с в о б о д и т ь  и  о б е з о п а с и т ь  О ц е н щ и к а  о т  в с я к о г о  р о д а  
р а с х о д о в  и  м а т е р и а л ь н о й  о т в е т с т в е н н о с т и ,  п р о и с х о д я щ и х  о т  и с к а  т р е т ь и х  с т о р о н  к  З а к а з ч и к у  
в с л е д с т в и е  л е г а л ь н о г о  и с п о л ь з о в а н и я  т р е т ь и м и  с т о р о н а м и  д а н н о г о  о т ч е т а ,  к р о м е  с л у ч а е в ,  к о г д а  

о к о н ч а т е л ь н ы м  с у д е б н ы м  п о р я д к о м  о п р е д е л е н о ,  ч т о  у б ы т к и ,  п о т е р и  и  з а д о л ж е н н о с т и  б ы л и  
с л е д с т в и е м  м о ш е н н и ч е с т в а ,  о б щ е й  х а л а т н о с т и  и  у м ы ш л е н н о  н е п р а в о м о ч н ы х  д е й с т в и й  с о  с т о р о н ы  
Оценщика в процессе составления данного отчета.

•  О т  О ц е н щ и к а  н е  т р е б у е т с я  п о я в л я т ь с я  в  с у д е  и л и  с в и д е т е л ь с т в о в а т ь  и н ы м  с п о с о б о м  п о  

п о в о д у  п р о и з в е д е н н о й  о ц е н к и ,  и н а ч е  к а к  п о  о ф и ц и а л ь н о м у  в ы з о в у  с у д а .

•  О т ч е т  о б  о ц е н к е  п р е д н а з н а ч е н  т о л ь к о  д л я  о п р е д е л е н н о г о  к р у г а  п о л ь з о в а т е л е й .  О ц е н щ и к  
н е  н е с е т  о т в е т с т в е н н о с т и  з а  р а с п р о с т р а н е н и е .  З а к а з ч и к о м  д а н н ы х  ( в к л ю ч а я  р е з у л ь т а т ы  о ц е н к и )  
о т ч е т а  о б  о ц е н к е ,  н а  и с п о л ь з о в а н и е  к о т о р о г о  б ы л и  н а л о ж е н ы  с о о т в е т с т в у ю щ и е  о г р а н и ч е н и я .  Н и  
о т ч е т  ц е л и к о м , н и  о д н а  и з  е г о  ч а с т е й  н е  м о г у т  р а с п р о с т р а н я т ь с я  с р е д и  н а с е л е н и я  п о с р е д с т в о м
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р е к л а м ы ,  P R , С М И , п о ч т ы ,  п р я м о й  п е р е с ы л к и  и  л ю б ы х  д р у г и х  с р е д с т в  к о м м у н и к а ц и и  б е з  

п о л у ч е н и я  н а  т о  п р е д в а р и т е л ь н о г о  п и с ь м е н н о г о  с о г л а с и я  и с п о л н и т е л я  р а б о т .

•  В  н а с т о я щ е м  о т ч е т е  в с е  р а с ч е т ы  в ы п о л н е н ы  с  п о м о щ ь ю  п р о г р а м м ы  M ic r o s o f t  E x c e l .  В  
о ф и с н о й  п р о г р а м м е  E x c e l  п л а н к и  п о г р е ш н о с т е й  м о г у т  п о к а з ы в а т ь  с т а н д а р т н у ю  в е л и ч и н у  
п о г р е ш н о с т и ,  о т н о с и т е л ь н у ю  о ш и б к у  ( 5 % )  и л и  с т а н д а р т н о е  о т к л о н е н и е ,  д а н н о е  р а з ъ я с н е н и е  е с т ь  
н а  о ф и ц и а л ь н о м  с а й т е  h t tp : / / o f T ic e .m ic r o s o f t .c o m / r u - r u /e x c e l - h e lp / .

•  О ц е н щ и к  п р и  о п р е д е л е н и и  р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  О б ъ е к т а  о ц е н к и  и с п о л ь з у е т  р а з н ы е  

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

о с н о в н ы х  х а р а к т е р и с т и к  д л я  к л а с с и ф и к а ц и и  о б ъ е к т о в  п р и  а н а л и з е  п р о в е д е н н ы х  и с с л е д о в а н и й  и л и  
о т с у т с т в у ю т  а н а л о г и ч н ы е  и с с л е д о в а н и я  в  с в е ж и х  и с т о ч н и к а х  с п р а в о ч н о й  и н ф о р м а ц и и .

5.2.2. Допущения, касающиеся информации об объекте оценки
•  И с п о л н и т е л ь  н е  н е с е т  о т в е т с т в е н н о с т и  з а  ю р и д и ч е с к о е  о п и с а н и е  и м у щ е с т в е н н ы х  п р а в  н а  

о б ъ е к т  о ц е н к и .  О б ъ е к т  о ц е н к и  и  и м у щ е с т в е н н ы е  п р а в а  н а  н и х  р а с с м а т р и в а ю т с я  с в о б о д н ы м и  о т  

к а к и х - л и б о  п р е т е н з и й  и л и  о г р а н и ч е н и й .

•  П р и  п р о в е д е н и и  о ц е н к и  п р е д п о л а г а е т с я  о т с у т с т в и е  к а к и х - л и б о  с к р ы т ы х  ф а к т о р о в ,  
в л и я ю щ и х  н а  р ы н о ч н у ю  с т о и м о с т ь  о б ъ е к т а  о ц е н к и .  Н а  О ц е н щ и к е  н е  л е ж и т  о б я з а н н о с т ь  п о  
о б н а р у ж е н и ю  п о д о б н ы х  ф а к т о р о в .

•  И с т о ч н и к о м  и н ф о р м а ц и и  о  к о л и ч е с т в е н н ы х  и  к а ч е с т в е н н ы х  х а р а к т е р и с т и к а х  о б ъ е к т а  
о ц е н к и  я в л я е т с я  п р е д о с т а в л е н н ы й  З а к а з ч и к о м  п а к е т  д о к у м е н т о в .  Д л я  у т о ч н е н и я  и  п о л у ч е н и я  
н е д о с т а ю щ и х  д а н н ы х  О ц е н щ и к  о б р а щ а е т с я  к  З а к а з ч и к у .  У с т а н о в л е н и е  О ц е н щ и к о м  
к о л и ч е с т в е н н ы х  и  к а ч е с т в е н н ы х  х а р а к т е р и с т и к  о б ъ е к т а  о ц е н к и ,  в т о м  ч и с л е  п у т е м  в и з у а л ь н о г о  
о с в и д е т е л ь с т в о в а н и я  ( о с м о т р а ) ,  н е  п р е д у с м о т р е н о  Ф е д е р а л ь н ы м  з а к о н о м  « О б  о ц е н о ч н о й  
д е я т е л ь н о с т и  в  Р о с с и й с к о й  Ф е д е р а ц и и »  и  Ф е д е р а л ь н ы м и  с т а н д а р т а м и  о ц е н о ч н о й  д е я т е л ь н о с т и .  
Т а к ,  п . 18 Ф С О  №  1 у с т а н а в л и в а е т ,  ч т о  О ц е н щ и к  и з у ч а е т  к о л и ч е с т в е н н ы е  и  к а ч е с т в е н н ы е  
х а р а к т е р и с т и к и  о б ъ е к т а  о ц е н к и ,  ч т о  п р е д п о л а г а е т  и з у ч е н и е  д а н н ы х ,  п р е д о с т а в л е н н ы х  З а к а з ч и к о м .

•  О ц е н щ и к  б у д е т  и с х о д и т ь  и з  т о г о ,  ч т о  н а  О б ъ е к т  о ц е н к и  и м е ю т с я  в с е  п о д л е ж а щ и е  о ц е н к е  
п р а в а  в с о о т в е т с т в и и  с  д е й с т в у ю щ и м  з а к о н о д а т е л ь с т в о м .  А н а л и з  п р а в о у с т а н а в л и в а ю щ и х  
д о к у м е н т о в ,  с о с т а в а  и  к а ч е с т в а  п р а в  н а  О б ъ е к т  о ц е н к и  в ы х о д и т  з а  п р е д е л ы  п р о ф е с с и о н а л ь н о й  
к о м п е т е н ц и и  О ц е н щ и к а ,  и  о н  н е  н е с е т  о т в е т с т в е н н о с т и  з а  с в я з а н н ы е  с  э т и м  в о п р о с ы . О б ъ е к т  
о ц е н к и  б у д е т  р а с с м а т р и в а т ь с я  к а к  с в о б о д н ы й  о т  к а к и х - л и б о  п р е т е н з и й  и  о б р е м е н е н и й ,  к р о м е ,  

о г о в о р е н н ы х  в  о т ч е т е .

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

•  О ц е н щ и к  н е  з а н и м а е т с я  и з м е р е н и я м и  ф и з и ч е с к и х  п а р а м е т р о в  О б ъ е к т а  о ц е н к и  и  е г о  
ч а с т е й /э л е м е н т о в  ( в с е  д а н н ы е ,  т е х н и ч е с к и е  х а р а к т е р и с т и к и ,  р а з м е р ы ,  м а с с а  и  т .п . ,  с о д е р ж а щ и е с я  в  

д о к у м е н т а х ,  п р е д с т а в л е н н ы х  З а к а з ч и к о м ,  р а с с м а т р и в а л и с ь  к а к  и с т и н н ы е )  и  н е  н е с е т  
о т в е т с т в е н н о с т и  з а  в о п р о с ы  с о о т в е т с т в у ю щ е г о  х а р а к т е р а .

•  О ц е н к а  р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  о б ъ е к т а  о ц е н к и  п р о и з в о д и т с я  п о  с о с т о я н и ю  н а  д а т у  о с м о т р а .

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

с о б с т в е н н о с т и  н а  о б ъ е к т  о ц е н к и  и н о м у  л и ц у .

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

с у щ е с т в у ю щ и х  о г р а н и ч е н и й  ( о б р е м е н е н и й )  п р а в а .

5.2.3. Допущения, касающиеся информации об объектах-аналогах
•  И н ф о р м а ц и я ,  о п у б л и к о в а н н а я  в о ф и ц и а л ь н ы х  с р е д с т в а х  м а с с о в о й  и н ф о р м а ц и и  ( г а з е т ы ,  

ж у р н а л ы ,  И н т е р н е т  -  и с т о ч н и к и ) ,  а  т а к ж е  п о л у ч е н н а я  О ц е н щ и к о м  о т  а г е н т с т в  н е д в и ж и м о с т и ,  

с ч и т а е т с я  д о с т о в е р н о й ,  е с л и  у  О ц е н щ и к а  н е т  о с н о в а н и й  с ч и т а т ь  и н а ч е .

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

и н ф о р м а ц и и .

•  П р и  с б о р е  р ы н о ч н о й  и н ф о р м а ц и и  О ц е н щ и к  п р е д п о л а г а е т  о т с у т с т в и е  к а к и х - л и б о  с к р ы т ы х  
ф а к т о р о в ,  в л и я ю щ и х  н а  в е л и ч и н у  с т о и м о с т и  о б ъ е к т а  н е д в и ж и м о с т и .  Н а  О ц е н щ и к е  н е  л е ж и т  
о т в е т с т в е н н о с т ь  п о  о б н а р у ж е н и ю  п о д о б н ы х  ф а к т о р о в .

•  В  с л у ч а е  у т о ч н е н и я  х а р а к т е р и с т и к  о б ъ е к т о в - а н а л о г о в  п о  т е л е ф о н у  у  п р о д а в ц а  о б ъ е к т а .  
О ц е н щ и к  с ч и т а е т  д а н н у ю  и н ф о р м а ц и ю  д о с т о в е р н о й  и  и с п о л ь з у е т  е е  п р и  п р о в е д е н и и  о ц е н к и .
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6. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ 
 ДЕЯТЕЛЬНОСТИ______________________

6.1. Информация о федеральных стандартах
В  н а с т о я щ е е  в р е м я  у т в е р ж д е н ы  П р и к а з а м и  М и н э к о н о м р а з в и т и я  Р о с с и и  и  д е й с т в у ю т  

с л е д у ю щ и е  ф е д е р а л ь н ы е  с т а н д а р т ы  о ц е н к и :

•  Ф е д е р а л ь н ы й  с т а н д а р т  о ц е н к и  « О б щ и е  п о н я т и я  о ц е н к и ,  п о д х о д ы  и т р е б о в а н и я  к 

п р о в е д е н и ю  о ц е н к и »  ( Ф С О  №  1), у т в е р ж д е н н ы й  П р и к а з о м  М и н э к о н о м р а з в и т и я  Р о с с и и  о т  
2 0 .0 5 .2 0 1 5  г . № 2 9 7 ;

•  Ф е д е р а л ь н ы й  с т а н д а р т  о ц е н к и  « Ц е л ь  о ц е н к и  и  в и д ы  с т о и м о с т и »  ( Ф С О  №  2 ) , 
у т в е р ж д е н н ы й  П р и к а з о м  М и н э к о н о м р а з в и т и я  Р о с с и и  о т  2 0 .0 5 .2 0 1 5  г . №  2 9 8 ;

•  Ф е д е р а л ь н ы й  с т а н д а р т  о ц е н к и  « Т р е б о в а н и я  к  о т ч е т у  о б  о ц е н к е »  (Ф С О  №  3 ) , 
у т в е р ж д е н н ы й  П р и к а з о м  М и н э к о н о м р а з в и т и я  Р о с с и и  о т  2 0 .0 5 .2 0 1 5  г . №  2 9 9 ;

•  Ф е д е р а л ь н ы й  с т а н д а р т  о ц е н к и  « О п р е д е л е н и е  к а д а с т р о в о й  с т о и м о с т и »  ( Ф С О  №  4 ) , 
у т в е р ж д е н н ы й  П р и к а з о м  М и н э к о н о м р а з в и т и я  Р о с с и и  о т  2 2 .1 0 .2 0 1 0  г . №  5 0 8 ;

•  Ф е д е р а л ь н ы й  с т а н д а р т  о ц е н к и  « П о р я д о к  п р о в е д е н и я  э к с п е р т и з ы ,  т р е б о в а н и я  к  
э к с п е р т н о м у  з а к л ю ч е н и ю  и  п о р я д к у  е г о  у т в е р ж д е н и я »  ( Ф С О  №  5 ) , у т в е р ж д е н н ы й  П р и к а з о м  
М и н э к о н о м р а з в и т и я  Р о с с и и  о т  0 4 .0 7 .2 0 1 1  г . №  3 2 8 ;

•  Ф е д е р а л ь н ы й  с т а н д а р т  о ц е н к и  « О ц е н к а  н е д в и ж и м о с т и »  (Ф С О  №  7 ) ,  у т в е р ж д е н н ы й  
П р и к а з о м  М и н э к о н о м р а з в и т и я  Р о с с и и  о т  2 5 .0 9 .2 0 1 4  г . № 6 1 1 ;

•  Ф е д е р а л ь н ы й  с т а н д а р т  о ц е н к и  « О ц е н к а  б и з н е с а »  (Ф С О  №  8 ) , у т в е р ж д е н н ы й  П р и к а з о м  
М и н э к о н о м р а з в и т и я  Р о с с и и  о т  0 1 .0 6 .2 0 1 5  г .  №  3 2 6 ;

•  Ф е д е р а л ь н ы й  с т а н д а р т  о ц е н к и  « О ц е н к а  д л я  ц е л е й  з а л о г а »  ( Ф С О  №  9 ) , у т в е р ж д е н н ы й  
П р и к а з о м  М и н э к о н о м р а з в и т и я  Р о с с и и  о т  0 1 .0 6 .2 0 1 5  г . №  3 2 7 :

•  Ф е д е р а л ь н ы й  с т а н д а р т  о ц е н к и  « О ц е н к а  с т о и м о с т и  м а ш и н  и  о б о р у д о в а н и я »  (Ф С О  №  1 0 ), 
у т в е р ж д е н н ы й  П р и к а з о м  М и н э к о н о м р а з в и т и я  Р о с с и и  о т  0 1 .0 6 .2 0 1 5  г . №  3 2 8 ;

•  Ф е д е р а л ь н ы й  с т а н д а р т  о ц е н к и  « О ц е н к а  н е м а т е р и а л ь н ы х  а к т и в о в  и  и н т е л л е к т у а л ь н о й  
с о б с т в е н н о с т и »  ( Ф С О  №  1 1 ) , у т в е р ж д е н н ы й  П р и к а з о м  М и н э к о н о м р а з в и т и я  Р о с с и и  о т  2 2 .0 6 .2 0 1 5  
г . №  3 8 5 ;

•  Ф е д е р а л ь н ы й  с т а н д а р т  о ц е н к и  « О п р е д е л е н и е  л и к в и д а ц и о н н о й  с т о и м о с т и »  (Ф С О  №  1 2 ), 
у т в е р ж д е н н ы й  П р и к а з о м  М и н э к о н о м р а з в и т и я  Р о с с и и  о т  1 7 .1 1 .2 0 1 6  г . №  7 2 1 ;

•  Ф е д е р а л ь н ы й  с т а н д а р т  о ц е н к и  « О п р е д е л е н и е  и н в е с т и ц и о н н о й  с т о и м о с т и »  (Ф С О  №  1 3 ), 
у т в е р ж д е н н ы й  П р и к а з о м  М и н э к о н о м р а з в и т и я  Р о с с и и  о т  1 7 .1 1 .2 0 1 6  г . №  7 2 2 .

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

В и д  с т о и м о с т и  о б ъ е к т о в  о ц е н к и ,  о п р е д е л я е м о й  в  д а н н о м  о т ч е т е  -  р ы н о ч н а я .

В  с о о т в е т с т в и и  с  т р е б о в а н и я м и  с т . 2 0  Ф е д е р а л ь н о г о  з а к о н а  №  1 3 5 -Ф З  « О б  о ц е н о ч н о й  

д е я т е л ь н о с т и  в  Р Ф »  о т  2 9 .0 7 .1 9 9 8  г о д а ,  с т а н д а р т ы  о ц е н к и ,  п е р е ч и с л е н н ы е  в п у н к т е  6 .3 . 
н а с т о я щ е г о  о т ч е т а ,  р а з р а б о т а н н ы е  и  у т в е р ж д е н н ы е  П р а в и т е л ь с т в о м  Р о с с и й с к о й  Ф е д е р а ц и и  в 
с о о т в е т с т в и и  с  з а к о н о д а т е л ь с т в о м  Р о с с и й с к о й  Ф е д е р а ц и и ,  о б я з а т е л ь н ы  к  п р и м е н е н и ю  с у б ъ е к т а м и  
о ц е н о ч н о й  д е я т е л ь н о с т и .

П о с к о л ь к у  о ц е н щ и к  я в л я е т с я  ч л е н о м  А с с о ц и а ц и и  С Р О  « М е ж р е г и о н а л ь н ы й  С о ю з  
О ц е н щ и к о в »  ( с м .  г л а в у  5 н а с т о я щ е г о  о т ч е т а )  д л я  ц е л е й  о п р е д е л е н и я  р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  о б ъ е к т а  
о ц е н к и  п о м и м о  ф е д е р а л ь н ы х  с т а н д а р т о в  о ц е н к и  п р и м е н я ю т с я  с т а н д а р т ы  и  п р а в и л а  о ц е н о ч н о й  
д е я т е л ь н о с т и  А с с о ц и а ц и и  С Р О  « М е ж р е г и о н а л ь н ы й  С о ю з  О ц е н щ и к о в » ,  у т в е р ж д е н н ы е  
Н а б л ю д а т е л ь н ы м  с о в е т о м  А с с о ц и а ц и и  « М С О »  ( П р о т о к о л  №  19 о т  1 1 .0 7 .2 0 1 6  г .).
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6.3. Информация о стандартах и правилах оценочной деятельности, 
используемых при проведении оценки объекта оценки

П р и  о п р е д е л е н и и  р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  о б ъ е к т о в  о ц е н к и  и с п о л ь з у ю т с я  с л е д у ю щ и е  
с т а н д а р т ы  о ц е н к и :

-  Ф е д е р а л ь н ы й  с т а н д а р т  о ц е н к и  « О б щ и е  п о н я т и я  о ц е н к и ,  п о д х о д ы  и  т р е б о в а н и я  к 
п р о в е д е н и ю  о ц е н к и »  ( Ф С О  №  1), у т в е р ж д е н н ы й  П р и к а з о м  М и н э к о н о м р а з в и т и я  Р о с с и и  о т  
2 0 .0 5 .2 0 1 5  г . № 2 9 7 ;

-  Ф е д е р а л ь н ы й  с т а н д а р т  о ц е н к и  « « Ц е л ь  о ц е н к и  и  в и д ы  с т о и м о с т и »  ( Ф С О  №  2 ) , 
у т в е р ж д е н н ы й  П р и к а з о м  М и н э к о н о м р а з в и т и я  Р о с с и и  о т  2 0 .0 5 .2 0 1 5  г. №  2 9 8 ;

-  Ф е д е р а л ь н ы й  с т а н д а р т  о ц е н к и  « Т р е б о в а н и я  к  о т ч е т у  о б  о ц е н к е »  ( Ф С О  №  3 ), 
у т в е р ж д е н н ы й  П р и к а з о м  М и н э к о н о м р а з в и т и я  Р о с с и и  о т  2 0 .0 5 .2 0 1 5  г . №  2 9 9 ;

-  Ф е д е р а л ь н ы й  с т а н д а р т  о ц е н к и  « О ц е н к а  н е д в и ж и м о с т и »  (Ф С О  №  7 ) ,  у т в е р ж д е н н ы й  
П р и к а з о м  М и н э к о н о м р а з в и т и я  Р о с с и и  о т  2 5 .0 9 .2 0 1 4  г . №  6 1 1 ;

-  С т а н д а р т ы  и  п р а в и л а  о ц е н о ч н о й  д е я т е л ь н о с т и  С а м о р е г у л и р у е м о й  о р г а н и з а ц и и  
А с с о ц и а ц и я  « М е ж р е г и о н а л ь н ы й  С о ю з  О ц е н щ и к о в »  ( у т в е р ж д е н ы  Н а б л ю д а т е л ь н ы м  с о в е т о м  
А с с о ц и а ц и и  « М С О »  ( П р о т о к о л  №  19  о т  1 1 .0 7 .2 0 1 6  г .) .

У к а з а н н ы е  С т а н д а р т ы  я в л я ю т с я  о б я з а т е л ь н ы м и  к  п р и м е н е н и ю  п р и  о с у щ е с т в л е н и и  о ц е н о ч н о й  
д е я т е л ь н о с т и  с о г л а с н о  п . 2 . Ф С О  №  1, у т в е р ж д е н н о г о  П р и к а з о м  М и н э к о н о м р а з в и т и я  Р о с с и и  №  2 9 7  
о т  2 0  м а я  2 0 1 5  г о д а , п . 2  Ф С О  №  2 , у т в е р ж д е н н о г о  П р и к а з о м  М и н э к о н о м р а з в и т и я  Р о с с и и  №  2 9 8  о т  
2 0  м а я  2 0 1 5  г о д а , Ф С О  №  3 , у т в е р ж д е н н о г о  П р и к а з о м  М и н э к о н о м р а з в и т и я  Р о с с и и  №  2 9 9  о т  2 0  м а я  
2 0 1 5  г о д а .

В  с о о т в е т с т в и и  с о  с т . 15 Ф е д е р а л ь н о г о  з а к о н а  о т  2 9 .0 7 .1 9 9 8  г . №  1 3 5 -Ф З  « О б  о ц е н о ч н о й  

д е я т е л ь н о с т и  в  Р о с с и й с к о й  Ф е д е р а ц и и »  о ц е н щ и к  о б я з а н  б ы т ь  ч л е н о м  о д н о й  и з  с а м о р е г у л и р у е м ы х  
о р г а н и з а ц и й  о ц е н щ и к о в  и  с о б л ю д а т ь  п р и  о с у щ е с т в л е н и и  о ц е н о ч н о й  д е я т е л ь н о с т и  т р е б о в а н и я  
н а с т о я щ е г о  Ф е д е р а л ь н о г о  з а к о н а , д р у г и х  ф е д е р а л ь н ы х  з а к о н о в  и  и н ы х  н о р м а т и в н ы х  п р а в о в ы х  
а к т о в  Р о с с и й с к о й  Ф е д е р а ц и и , ф е д е р а л ь н ы е  с т а н д а р т ы  о ц е н к и ,  а  т а к ж е  с т а н д а р т ы  и  п р а в и л а  
о ц е н о ч н о й  д е я т е л ь н о с т и ,  у т в е р ж д е н н ы е  с а м о р е г у л и р у е м о й  о р г а н и з а ц и е й  о ц е н щ и к о в ,  ч л е н о м  
к о т о р о й  о н  я в л я е т с я .

Т а к  к а к  о ц е н щ и к  п о  д а н н о м у  о т ч е т у  я в л я е т с я  ч л е н о м  С Р О  « М е ж р е г и о н а л ь н ы й  С о ю з  
О ц е н щ и к о в » ,  о н  о б я з а н  с о б л ю д а т ь  п р и  о ц е н о ч н о й  д е я т е л ь н о с т и  т р е б о в а н и я  С т а н д а р т о в  и  п р а в и л  
о с у щ е с т в л е н и я  о ц е н о ч н о й  д е я т е л ь н о с т и  С а м о р е г у л и р у е м о й  о р г а н и з а ц и и  А с с о ц и а ц и я  
« М е ж р е г и о н а л ь н ы й  С о ю з  О ц е н щ и к о в » .
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7. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

7.1. Количественные и качественные характеристики объекта оценки
О б ъ е к т  о ц е н к и  в р а м к а х  н а с т о я щ е г о  о т ч е т а  я в л я е т с я :  Встроено-пристроенное помещение, 

назначение: нежилое, площадью 465,7 кв. м, этаж: 1. кадастровый номер: 86:10:0101065:4927, 
адрес (местоположение) объекта: Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, г. Сургут, ул. 
Первопроходцев, д. 18.

7.1.1. Сведения об имущественных правах
С у б ъ е к т  п р а в а :  М у н и ц и п а л ь н о е  о б р а з о в а н и е  г о р о д с к о й  о к р у г  С у р г у т  Х а н т ы - М а н с и й с к о г о  

а в т о н о м н о г о  о к р у г а  - Ю г р ы .
В и д  п р а в а :  М у н и ц и п а л ь н а я  с о б с т в е н н о с т ь  ( С о г л а с н о  В ы п и с к е  и з  р е е с т р а  м у н и ц и п а л ь н о г о  

и м у щ е с т в а  №  1 5 -5 6 3 7 8  (0 2 )  о т  0 5 .0 9 .2 0 2 2  г .) .
В  п р о ц е с с е  о ц е н к и  с п е ц и а л ь н а я  ю р и д и ч е с к а я  э к с п е р т и з а  д о к у м е н т о в ,  к а с а ю щ и х с я  п р а в  

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

7.1.2. Сведения об обременениях
О г р а н и ч е н и я  ( о б р е м е н е н и я )  —  э т о  н а л и ч и е  у с т а н о в л е н н ы х  з а к о н о м  и л и  у п о л н о м о ч е н н ы м и  

о р г а н а м и  в п р е д у с м о т р е н н о м  з а к о н о м  п о р я д к е  у с л о в и й ,  з а п р е щ е н и й ,  с т е с н я ю щ и х  
п р а в о о б л а д а т е л я  п р и  о с у щ е с т в л е н и и  п р а в а  с о б с т в е н н о с т и  л и б о  и н ы х  в е щ н ы х  п р а в  н а  к о н к р е т н ы й  

о б ъ е к т  н е д в и ж и м о г о  и м у щ е с т в а ,  н а п р и м е р :

-  с е р в и т у т ;

-  и п о т е к а  ( з а л о г  п р е д п р и я т и я ,  с т р о е н и я ,  з д а н и я ,  с о о р у ж е н и я  и л и  и н о г о  о б ъ е к т а ,  
н е п о с р е д с т в е н н о  с в я з а н н о г о  с  з е м л е й ,  в м е с т е  с  с о о т в е т с т в у ю щ и м  з е м е л ь н ы м  у ч а с т к о м  и л и  п р а в о м  
п о л ь з о в а н и я  и м ) :

-  д о в е р и т е л ь н о е  у п р а в л е н и е ;

-  а р е н д а ;
-  к о н ц е с с и о н н о е  с о г л а ш е н и е  ( ф о р м а  г о с у д а р с т в е н н о - ч а с т н о г о  п а р т н ё р с т в а ,  в о в л е ч е н и е  

ч а с т н о г о  с е к т о р а  в  э ф ф е к т и в н о е  у п р а в л е н и е  г о с у д а р с т в е н н о й  с о б с т в е н н о с т ь ю  и л и  в о к а з а н и е  
у с л у г ,  о б ы ч н о  о к а з ы в а е м ы х  г о с у д а р с т в о м ,  н а  в з а и м о в ы г о д н ы х  у с л о в и я х ) ;

-  а р е с т  и м у щ е с т в а  и  д р у г и е .
С у щ е с т в у ю щ и е  о г р а н и ч е н и я  ( о б р е м е н е н и я )  п р а в а :  Н е  з а р е г и с т р и р о в а н о  ( С о г л а с н о  

В ы п и с к а  и з  Е д и н о г о  г о с у д а р с т в е н н о г о  р е е с т р а  н е д в и ж и м о с т и  о б  о б ъ е к т е  н е д в и ж и м о с т и  о т

0 1 .0 9 .2 0 2 2  г .) .

7.1.3. Сведения о физических свойствах объекта оценки
С в е д е н и я  о  ф и з и ч е с к и х  с в о й с т в а х  о б ъ е к т а  о ц е н к и ,  п р е д с т а в л е н ы  в  н и ж е  с л е д у ю щ е й  

т а б л и ц е .  О п и с а н и е  н е д в и ж и м о г о  и м у щ е с т в а  с о с т а в л е н о  н а  о с н о в а н и и  д о к у м е н т о в ,  

п р е д о с т а в л е н н ы х  З а к а з ч и к о м .
Т а б л и ц а  7.1.Ф и зи чески е св ойства  о б ъ ек та  оценки

Объект оценки

Встроено-пристроенное помещение, назначение: нежилое, площадью 465,7 
кв. м, этаж: 1, кадастровый номер: 86:10:0101065:4927, адрес 
(местоположение) объекта: Ханты-М ансийский автономный округ - Югра, 
г. Сургут, ул. Первопроходцев, д. 18

Адрес (местонахождение) объекта 
недвижимого имущества

Ханты-Мансийский автономный округ - Югра. г. Сургут, ул. Первопроходцев, 
д. 18

Кадастровый (или условный) номер 86:10:0101065:4927
Этаж расположения 1
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Общая площадь, кв. м. 465,7
Вид права на Объект недвижимого имущества Муниципальная собственность

Правообладатель
Муниципальное образование городской округ Сургут Ханты-Мансийского 
автономного округа - Югры

Существующие ограничения (обременения) 
права

Не зарегистрировано

Документы, использованные оценщиком при 
идентификации и выявления количественных и 
качественных характеристик объекта

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте 
недвижимости от 01.09.2022 г.;
Выписка из реестра муниципального имущества № 15-56378 (02) от 05.09.2022 г.

Конструктивные характеристики объекта OifeHicu
К о н с т р у к т и в н ы е  ч а с т и  с т р о е н и я ,  с о о р у ж е н и я  (о с н о в а н и я ,  ф у н д а м е н т ы , н е с у щ и е  и  

о г р а ж д а ю щ и е  к о н с т р у к ц и и , п о л ы , о т д е л о ч н ы е  у л у ч ш е н и я ,  и н ж е н е р н ы е  к о м м у н и к а ц и и  и  
у с т р о й с т в а )  о б р а з у ю т  с т р о е н и е  к а к  с т р у к т у р н о  н е д е л и м у ю  м н о г о ф у н к ц и о н а л ь н у ю  в е щ ь . 
Ф у н к ц и о н а л ь н ы е  ч а с т и  с т р о е н и я ,  с о о р у ж е н и я  ( т о ч к и , л и н и и ,  п л о щ а д и  и  о б ъ е м ы  к о н к р е т н о г о  

н а з н а ч е н и я )  о б р а з у ю т  с т р о е н и е  к а к  ф у н к ц и о н а л ь н о  д е л и м у ю  с л о ж н у ю  в е щ ь .
Таблица 7.2.0писанне конструктивных характеристик Объекта оценки

Общие сведения
Год постройки 1989

Наименование конструктивных элементов Описание конструктивных элементов (материал, 
конструкция, отделка и прочес)

Конструктивная система
Неполный каркас (наружные несущие стены м внутренние 

несущие колонны)

Конструктивная схема С продольным и поперечным расположением несущих стен и 
ригелей

Фундамент под наружные стены Ленточный, из блоков ФБС
Наружные стены Выполнены из силикатного кирпича

Колонны Выполнены из кирпичной кладки
Перекрытие Сборные железобетонные многопустотные плиты перекрытия

Крыша Плоская совмещенная, кровля из рулонных материалов
Полы Бетонные, облицованные мозаичной плитой
Окна Деревянные, двухстворчатые

Инженерные системы

Централизованные 
Водоснабжение -  центральное 

Электроснабжение — центральное, открытая проводка 
Отопление -  центральное

Вентиляция -  естественная, а также принудительная 
Канализация -  центральная 

Водоотвод -  внутренний организованный

И с т о ч н и к  и н ф о р м а ц и и  -  Визуальный осмотр

ОПИСАНИЕ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
М е с т о п о л о ж е н и е  о б ъ е к т а  о ц е н к и :  Х а н т ы - М а н с и й с к и й  а в т о н о м н ы й  о к р у г  -  Ю г р а ,  г. 

С у р г у т ,  у л . П е р в о п р о х о д ц е в ,  д .  18.
Сургут —  г о р о д  в  Р о с с и и ,  в Х а н т ы - М а н с и й с к о м  а в т о н о м н о м  о к р у г е  —  Ю г р е , 

а д м и н и с т р а т и в н ы й  ц е н т р  С у р г у т с к о г о  р а й о н а .  К р у п н е й ш и й  г о р о д  о к р у г а .
К а к  а д м и н и с т р а т и в н о - т е р р и т о р и а л ь н а я  е д и н и ц а  Х М А О  и м е е т  с т а т у с  г о р о д а  о к р у ж н о г о  з н а ч е н и я .  В  

р а м к а х  м е с т н о г о  с а м о у п р а в л е н и я  о б р а з у е т  м у н и ц и п а л ь н о е  о б р а з о в а н и е  г о р о д  С у р г у т  с о  
с т а т у с о м  г о р о д с к о г о  о к р у г а  к а к  е д и н с т в е н н ы й  н а с е л ё н н ы й  п у н к т  в  е г о  с о с т а в е .  О д и н  и з  н е м н о г и х  
р о с с и й с к и х  р е г и о н а л ь н ы х  г о р о д о в ,  п р е в о с х о д я щ и х  а д м и н и с т р а т и в н ы й  ц е н т р  с в о е г о  с у б ъ е к т а  
федерации как по численности населения, так и по экономическому значению.
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Рисунок 7.1. Обзорная схема г. Сургут
Г о р о д  р а с п о л о ж е н  в  С у р г у т с к о й  н и з и н е  ( С у р г у т с к о м  п о л е с ь е )  в  ц е н т р е  З а п а д н о - С и б и р с к о й  

р а в н и н ы , н а  п р а в о м  б е р е г у  р е к и  О б ь  в е ё  с р е д н е м  т е ч е н и и .  Г о р о д  о к р у ж а е т  т а й г а .  Р е л ь е ф  г о р о д а  
п р а к т и ч е с к и  к а к  и  в е с ь  Х М А О  п р е д с т а в л е н  с о ч е т а н и е м  р а в н и н , п р е д г о р и й  и  г о р . С р е д н я я  в ы с о т а  
н а д  у р о в н е м  м о р я  —  3 0  м . В ы д е л я ю т с я  в о з в ы ш е н н ы е  р а в н и н ы  (1 5 0 — 3 0 1  м ) , н и з м е н н ы е  ( 1 0 0 — 1 5 0  
м ), а  т а к ж е  н и з и н ы  ( м е н е е  1 0 0  м ).
С у р г у т  н а х о д и т с я  в  2 5 0  к м  к  в о с т о к у  о т  Х а н т ы - М а н с и й с к а ,  в  7 0 8  к м  к  с е в е р о - в о с т о к у  о т  Т ю м е н и  и  в 
2 8 8 9  к м  о т  М о с к в ы . П л о щ а д ь  г о р о д а  —  3 5 3 ,9 7  к м 2. Г е о г р а ф и ч е с к и е  к о о р д и н а т ы :  6 1 ° 4 Г  с . ш ..  7 3 ° 2 6 ' 
в . д .  С  к о н ц а  м а я  д о  с е р е д и н ы  и ю л я  в г о р о д а х  э т о й  ш и р о т ы  м о ж н о  н а б л ю д а т ь  т а к о е  я в л е н и е ,  к а к  

б е л ы е  н о ч и .
Население —  3 8 7  2 3 5  ч е л .  ( 2 0 2 1 ) .

Ч исленность населения
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/"340 845 /3 4 8  643 /3 6 0  550 /3 6 5  183 /3 7 3  540 /3 6 0  632 /3 3 7  235

Рисунок 7.2. Численность населения г. Сургут
Е с т е с т в е н н ы й  п р и р о с т  н а с е л е н и я  г о р о д а  з а  п е р в о е  п о л у г о д и е  2 0 1 2  г о д а  с о с т а в и л  2 ,0 6  т ы с . 

ч е л о в е к ,  ч и с л е н н о с т ь  р о д и в ш и х с я  —  3 ,0 5  т ы с . ч е л о в е к ,  у м е р ш и х  —  0 ,9 9  т ы с .  ч е л о в е к . 
Е с т е с т в е н н ы й  п р и р о с т  п о  с р а в н е н и ю  с  п р е д ы д у щ и м  г о д о м  у в е л и ч и л с я  н а  1 7 ,6  % . У р о в е н ь  

р о ж д а е м о с т и  в  3,1 р а з а  п р е в ы ш а е т  у р о в е н ь  с м е р т н о с т и ,  ч т о  о б у с л о в л е н о  в ы с о к о й  ч и с л е н н о с т ь ю  
ж е н щ и н  а к т и в н о г о  р е п р о д у к т и в н о г о  в о з р а с т а .  М и г р а ц и о н н ы й  п р и р о с т  н а с е л е н и я  —  0,1 т ы с . 
ч е л о в е к .

Климат
П о  к л и м а т и ч е с к и м  у с л о в и я м  р а й о н  п р и р а в н е н  к  К р а й н е м у  С е в е р у .  К л и м а т  

к о н т и н е н т а л ь н ы й . З и м а  х о л о д н а я ,  п р о д о л ж и т е л ь н а я  —  с о  в т о р о й  п о л о в и н ы  о к т я б р я  д о  с е р е д и н ы

а п р е л я .  С р е д н я я  т е м п е р а т у р а  я н в а р я -------- 2 0  ° С . У с т о й ч и в ы й  с н е ж н ы й  п о к р о в  с  к о н ц а  о к т я б р я  д о
н а ч а л а  м а я .  В е с н а  п р о х л а д н е е  о с е н и ,  з а м о р о з к и  в о з м о ж н ы  в  л ю б о й  м е с я ц  л е т а .  Л е т о  у м е р е н н о ­
т ё п л о е ,  с р е д н я я  т е м п е р а т у р а  и ю л я ------ 1- 18,2 ° С . О с е н ь  п р о д о л ж а е т с я  с  н а ч а л а  с е н т я б р я  д о  с е р е д и н ы

о к т я б р я .
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С р е д н е г о д о в ы е  п о к а з а т е л и :

С р е д н е г о д о в а я  т е м п е р а т у р а  — 1 ,7  °С  

С р е д н е г о д о в а я  с к о р о с т ь  в е т р а  —  4 .1  м /с  
С р е д н е г о д о в а я  в л а ж н о с т ь  в о з д у х а  —  7 6  %

Климат Сургута

Показатель Яме. Фее. Март Апр. Май Июнь Июль А ет. Сен. Окт. Нояб. Дек. Год

Абсолютный максимум. ‘С 2J 6.6 11 13 М Л W.6 W 3 1 i 29.» в,2 2,6

Средний максимум, *С -1 W - M i Ч ! 1.6 10,6 18.S 22,4 18i 104 24 -4 4 -14J 24

Средняя температура, *С - л -е л - г л 6.8 14.4 1Ва 1М 7,4 -о л -11,6 -18 -1,7

Средний минимум, *С

Абсолютный минимум, 'С

-22 -13.6 -7.1 1.? 10,1

-4.7

14

-0,1

104

-3,7

<4

- 1 0 4

-2,6 -444 -21.7 -64

1Н В 5ЙЙЙ0
Норма осадков, мы 2$ | 22 ! 28 26 ЕВ 67 78 69 « в» 39 32 680

lfsms-'- а к  и KK.ve.rr A ;  .Vd/V С?

Рисунок 73. Климат г. Сургут

Анализ местоположения объекта оценки
С т о и м о с т ь  о б ъ е к т а  н е д в и ж и м о с т и  в о  м н о г о м  о п р е д е л я е т с я  п р е и м у щ е с т в а м и  и  

н е д о с т а т к а м и  е г о  г е о г р а ф и ч е с к о г о  р а с п о л о ж е н и я ,  б л и з о с т ь ю  т р а н с п о р т н ы х  м а г и с т р а л е й ,  
« п р е с т и ж н о с т ь ю »  р а й о н а  и  у р о в н е м  д е л о в о й  а к т и в н о с т и  в  н е м , р а з в и т и е м  г о р о д с к о й  
и н ф р а с т р у к т у р ы ,  з а к о н о д а т е л ь н ы м и  о г р а н и ч е н и я м и  н а  и с п о л ь з о в а н и е  з е м е л ь н о г о  у ч а с т к а .

Рисунок 7.4. Локальное местоположение объекта оценки
О к р у ж а ю щ а я  з а с т р о й к а  -  в  о с н о в н о м  с р е д н е э т а ж н а я  ж и л а я  з а с т р о й к а  с  н е ж и л ы м и  

п о м е щ е н и я м и  н а  п е р в ы х  э т а ж а х .

В  ц е л о м  м е с т о п о л о ж е н и е  о б ъ е к т а  м о ж н о  о х а р а к т е р и з о в а т ь  к а к  х о р о ш е е .
П р е д п о л а г а е м ы й  у р о в е н ь  с п р о с а  с о  с т о р о н ы  п о т е н ц и а л ь н ы х  и н в е с т о р о в :  с р е д н и й .
Р е л ь е ф  м е с т н о с т и :  р о в н ы й .
С т е п е н ь  з а с т р о й к и :  с р е д н я я .

С о с т о я н и е  о к р у ж а ю щ е й  с р е д ы :  ч р е з в ы ч а й н ы х  в р е д н ы х  в о з д е й с т в и й  в н е ш н е й  с р е д ы ,  
н е б л а г о п р и я т н о ,  в л и я ю щ и х  н а  о ц е н и в а е м ы й  о б ъ е к т  в ы я в л е н о  н е  б ы л о .

И сточники информации, на основании кот оры х сост авлено описание мест ополож ения: 
htlp://m.wikipedia.org., htlp://2gis.ги/, https.V/yandex.ги/maps/.
7.1.4. Сведения об износе и устареваниях объекта оценки

Н а к о п л е н н ы й  и з н о с  -  п о д  н а к о п л е н н ы м  и з н о с о м  п о н и м а е т с я  о б щ а я  п о т е р я  с т о и м о с т и  
о б ъ е к т о м  о ц е н к и  н а  м о м е н т  о ц е н к и  в п р о ц е н т н о м  в ы р а ж е н и и  п о д  д е й с т в и е м  ф и з и ч е с к и х ,  
ф у н к ц и о н а л ь н ы х  и  в н е ш н и х  ф а к т о р о в .
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О б ъ е к т  о ц е н к и  - В с т р о е н о - п р и с т р о е н н о е  п о м е щ е н и е ,  н а з н а ч е н и е :  н е ж и л о е ,  п л о щ а д ь ю  4 6 5 ,7  

к в . м , э т а ж :  1, к а д а с т р о в ы й  н о м е р :  8 6 :1 0 :0 1 0 1 0 6 5 :4 9 2 7 ,  а д р е с  ( м е с т о п о л о ж е н и е )  о б ъ е к т а :  Х а н т ы -  

М а н с и й с к и й  а в т о н о м н ы й  о к р у г  -  Ю г р а ,  г . С у р г у т ,  у л . П е р в о п р о х о д ц е в ,  д . 18 н а х о д и т с я  в 
н е у д о в л е т в о р и т е л ь н о м  с о с т о я н и и ,  п о с к о л ь к у  з д а н и е ,  в  к о т о р о м  р а с п о л о ж е н  о ц е н и в а е м ы й  о б ъ е к т ,  
и м е е т  7 0 %  ф и з и ч е с к о г о  и з н о с а  ( п о д р о б н е е  в  п у н к т е  10  н а с т о я щ е г о  о т ч е т а ) .

В н е ш н е е  и  ф у н к ц и о н а л ь н о е  у с т а р е в а н и я  о б ъ е к т а  о ц е н к и  н а  д а т у  о ц е н к и  н е  в ы я в л е н ы .

7.1.5. Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав 
объекта оценки, которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки 
объекта оценки
С о г л а с н о  Г р а ж д а н с к о м у  К о д е к с у  Р Ф  в с е  и м у щ е с т в о  м о ж н о  р а з д е л и т ь  н а  д в а  в и д а  

м а т е р и а л ь н о й  ф о р м ы :
-движимое имущество;
-недвижимое имущество.
Д в и ж и м о е  и м у щ е с т в о  -  и м у щ е с т в о ,  п е р е м е щ а е м о е  б е з  у щ е р б а  е м у  с а м о м у  и л и  о б ъ е к т а м  

н е д в и ж и м о с т и ,  с к о т о р ы м и  о н о  с в я з а н о .
Н е д в и ж и м о е  и м у щ е с т в о  -  з е м е л ь н ы е  у ч а с т к и ,  у ч а с т к и  н е д р , о б о с о б л е н н ы е  в о д н ы е  о б ъ е к т ы  и  

в с е , ч т о  п р о ч н о  с в я з а н о  с  з е м л е й .  К  н е д в и ж и м о с т и  о т н о с я т с я  о б ъ е к т ы , р а с п о л о ж е н н ы е  н а  и  п о д  
п о в е р х н о с т ь ю  з е м л и ,  п е р е м е щ е н и е  к о т о р ы х  б е з  н е с о р а з м е р н о г о  у щ е р б а  и х  н а з н а ч е н и ю  н е в о з м о ж н о  
-  з д а н и я ,  с о о р у ж е н и я ,  м н о г о л е т н и е  н а с а ж д е н и я  и  т .п . К  н е д в и ж и м ы м  в е щ а м  о т н о с я т с я  т а к ж е  
п о д л е ж а щ и е  г о с у д а р с т в е н н о й  р е г и с т р а ц и и  в о з д у ш н ы е  и  м о р с к и е  с у д а ,  с у д а  в н у т р е н н е г о  п л а в а н и я ,  
к о с м и ч е с к и е  о б ъ е к т ы .  З а к о н о м  к  н е д в и ж и м ы м  в е щ а м  м о ж е т  б ы т ь  о т н е с е н о  и  и н о е  и м у щ е с т в о .

П о  д а н н о м у  п р и з н а к у  и м у щ е с т в о ,  о т н о с и т с я  к  н е д в и ж и м о м у  и м у щ е с т в у .

7.1.6. Информация о текущем использовании Объекта оценки
С о г л а с н о  д о к у м е н т а м ,  п р е д о с т а в л е н н ы м  з а к а з ч и к о м ,  т е к у щ е е  и с п о л ь з о в а н и е  о б ъ е к т а  — 

н е ж и л о е  п о м е щ е н и е .

7.1.7. Балансовая стоимость Объекта оценки
О с т а т о ч н а я  с т о и м о с т ь  О б ъ е к т а  о ц е н к и  п о  с о с т о я н и ю  н а  01  с е н т я б р я  2 0 2 2  г . с о с т а в и л а  

5  2 4 1  2 7 8 ,8 0  р у б .

7.1.8. Другие факторы и характеристики, относящиеся к Объекту оценки, существенно 
влияющие на его стоимость
Н е  о б н а р у ж е н ы .

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

Д о к у м е н т ы ,  п р е д о с т а в л е н н ы е  З а к а з ч и к о м :

-  В ы п и с к а  и з  Е д и н о г о  г о с у д а р с т в е н н о г о  р е е с т р а  н е д в и ж и м о с т и  о б  о б ъ е к т е  н е д в и ж и м о с т и  
о т  0 1 .0 9 .2 0 2 2  г .;

-  Выписка из реестра муниципального имущества № 15-56378 (02) от 05.09.2022 г.;
-  С п р а в к а  о  б а л а н с о в о й  с т о и м о с т и  о б ъ е к т а  ( о б ъ е к т о в )  н е ф и н а н с о в ы х  а к т и в о в  и м у щ е с т в а  

к а з н ы  п о  с о с т о я н и ю  н а  01 с е н т я б р я  2 0 2 2  г. №  3 0  о т  0 7  с е н т я б р я  2 0 2 2  г.;

-  Т е х н и ч е с к и й  п л а н  п о м е щ е н и я ,  с о с т а в л е н н ы й  п о  с о с т о я н и ю  н а  2 9  а в г у с т а  2 0 2 2  г.
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8. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

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

8.1.1. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки 
Основные экономические и социальные показатели России за январь-август 2022 года

} В Ул 41 HdfVAfcSrKl.\'Ш г i аашгхмм» 2№20 г.
ain-Tpeniutii продукт, *прд рублей 69292,8" 99,6 1*5,1)

Iliitexauuuiu и<сы<1ШшПкошггдл. швдov&aefl 97223 107 8 1(17.8
Р̂и<ш*тмке&шагое*ш£ яеявжиам доходы 101.7
h /Лукан *<ц«.тп.2fOUiSVAii.
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Источник информации: https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-08-2022.pclf
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8.1.2. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в 
регионе

Итоги социально-экономического развития Ханты-Мансийского автономного округа -  
Югры за январь-март 2022 года 

Основные тенденции социально-экономического развития
С о ц и а л ь н о - э к о н о м и ч е с к о е  п о л о ж е н и е  Х а н т ы - М а н с и й с к о г о  а в т о н о м н о г о  о к р у г а  -  Ю г р ы  

( д а л е е  -  а в т о н о м н ы й  о к р у г ,  Ю г р а )  в я н в а р е - м а р т е  2 0 2 2  г о д а  х а р а к т е р и з у е т с я  

м а к р о э к о н о м и ч е с к и м и  п о к а з а т е л я м и ,  в к л ю ч е н н ы м и  в т а б л и ц у ,  п р е д с т а в л е н н у ю  н и ж е .
Динамики соикхн .но-лхопоничсекпю paraimm

Псозтгсаь
<**"<**“ I ю.р.1Федерация | *

UIHKKlb-KUpr
2071 2022 2021 2022

Индекс физическою «лгьсъш 
промышленною lipoitiaojciBi. % 9«,6 105.9 Ю».4 109.2
Индекс физической» обьсыз инвестиции п 
осиопиоЛ К.ШИТХ'1. % IOU 1122» 90,0 111,3
Hiwni п лсйпние жилыл эоиик'. я '• 113.2 164.6 IIK.2 15.1.0
Среднедушевые денежные доходы 
поседении', nvtuefi 32665.0 36234Д) 50601.0 55549.0
l4-.c n,ituc денежные доходы населения. *•» 96.2 99.0 05.4 103.3
Иошпшльпдя начисленная среднемесячная 
'шраГюшдя плато 1 работника, о рублях 52143,2 60101,0 7763,4,7 Я6Х5К25
Рсголымя заработная шита. ч-» 101.6 103.1 09.5 103.4
Индекс физического объема оборота 
рашпилей торговли, % 99.2 10.1.6 9W 101.3
Индекс филичсскию ооьсил шшмит услуг 
населенны. *» 94,0 110.6 04.0 115,2
Индекс потребительских цен. од копен 
иермцда (к декабри» предшсстауп1Ше1 о 
юла). %

102.1 110.0 101.7 107.6

Поступление излитой и оборон п иных 
обитательных иплсжеП и 
консолидированный бюджет, млрд, рублей

5953.5 S26H.2 702.6 14432»

Дол» поступлений налог он и сборок и иных 
обкигсльных платг-а-еИ с территории 
Ютри и кеч1с(1лнднрсч1зш10м бюджете 
Российской Федерации. *Л

X « ил 17.5

Vpaacui. 'эирепнгтриривышой беграбопшм 
к 'экономически активному населенны (па 
конец периода».

23 0.9 1.9 0 5

Промышленное производство
В  я н в а р е - м а р т е  2 0 2 2  г о д а  о т г р у ж е н о  т о в а р о в  с о б с т в е н н о г о  п р о и з в о д с т в а  и  в ы п о л н е н о  

р а б о т  ( у с л у г )  п о  п о л н о м у  к р у г у  о р г а н и з а ц и й - п р о и з в о д и т е л е й  п р о м ы ш л е н н о й  п р о д у к ц и и  в  о б ъ е м е  
2  1 3 6 ,8  м л р д ,  р у б л е й .

C l р у т  ура irpoMunucuiiaru upon июле т а  (па потому кругу opt тип наци и)

Виды лсятслыияди
О ру к тя и ,

К уледытго acta 
к общему итогу

Отгружено товаров, выаа'шеты (чшог u услуг промышленною 
нромнюдсия. и ю н  числе:

100,1X1

Добыча m -tc mux ископаемых S2.I0
Обеспечение электрической энергией, гшоц и пирон, 
кшцшшаипроаанис наллтхл

3.03

Пахапснайжслис; iwa.»o телепне, орт они мши сГыра н угидиииим 
ополов. дежсдиюсп. пл алкиидшнн :шр*шеиий

0.30

Обрабктыпаюшис иро1С|Оодства. щ  их числа: 14.57
проишолотио исфтспролунюн 13.63
ремонт и мохтгаж шиши и оборудования 0.4?
оорлочтеа дргиесшш и uptumuiaci lui in jen tli m  деренз 0.14
пршпаоделтм» готшшх металлических ime.-mil 0.14
1»1«1И>»«»1СГв<» ПИ111П1ЫЧ lltMMVKTue 0.07
производство прочей исмсгат.П1'Нхкой М1шсрщ1ыюй 
лродушош

0.06

ripuir.mucnn» химических веществ, и .химических продуктом 0.0?
ярой лкояедмо иапшч и оборудентиия. не включенных п .труте 
грмишромкн

0.02

крон иолстио элекчричесьц о оберулиашия 0.01
лсятсдыюеп. uc\mi риф а чех кол и копирование носителей 
информации

0.01

прочие ирошколет аз 0.0?
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И н д е к с  п р о м ы ш л е н н о г о  п р о и з в о д с т в а  п о  и т о г а м  я н в а р я - м а р т а  2 0 2 2  г о д а  с о с т а в и л  1 0 9 ,2  %.
В  с т р у к т у р е  с е к т о р а  д о б ы ч и  п о л е з н ы х  и с к о п а е м ы х  а в т о н о м н о г о  о к р у г а  д о б ы ч а  н е ф т и  и 

п р и р о д н о г о  г а з а  с о с т а в л я е т  8 9 ,4  % .
В  я н в а р е - м а р т е  2 0 2 2  г о д а  н а  т е р р и т о р и и  а в т о н о м н о г о  о к р у г а  д о б ы т о  5 5 ,2  м л н .  т о н н  н е ф т и ,  

ч т о  н а  9 ,9  %  б о л ь ш е  д о б ы ч и  в с о о т в е т с т в у ю щ е м  п е р и о д е  2 0 2 1  г о д а .

Д о л я  Ю г р ы  в  о б щ е р о с с и й с к о й  д о б ы ч е  н е ф т и  с о с т а в и л а  4 1 ,3  % .

С  н а ч а л а  р а з р а б о т к и  н е ф т я н ы х  м е с т о р о ж д е н и й  н а  т е р р и т о р и и  а в т о н о м н о г о  о к р у г а  ( 1 9 6 4  
г о д )  п о  с о с т о я н и ю  н а  1 а п р е л я  2 0 2 2  г о д а  н а к о п л е н н а я  д о б ы ч а  н е ф т и  с о с т а в и л а  12 3 9 8 ,1  м л н .  т о н н .  
С р е д н е с у т о ч н а я  д о б ы ч а  н е ф т и  -  6 1 9 ,8  т ы с .  т о н н  в  с у т к и ,  ч т о  н а  5 5 ,8  т ы с .  т о н н  в с у т к и  б о л ь ш е  
с р е д н е с у т о ч н о й  д о б ы ч и  в  я н в а р е - м а р т е  2 0 2 1  г о д а .

Н а  П А О  « Н К  « Р о с н е ф т ь » ,  П А О  « С у р г у т н е ф т е г а з » ,  П А О  « Л У К О Й Л »  п р и х о д и т с я  7 7 ,5  %  о т  
в с е й  д о б ы ч и  н е ф т и  в а в т о н о м н о м  о к р у г е .

О б ъ е м  э к с п л у а т а ц и о н н о г о  б у р е н и я  в  я н в а р е - м а р т е  2 0 2 2  г о д а  с о с т а в и л  4 ,1  м л н .  м , ч т о  н а  9 ,5  
%  б о л ь ш е ,  ч е м  б ы л о  п р о б у р е н о  в с о о т в е т с т в у ю щ е м  п е р и о д е  2 0 2 1  г о д а . В  э к с п л у а т а ц и ю  в в е д е н о  1 
0 1 1  н о в ы х  д о б ы в а ю щ и х  с к в а ж и н ы , п р и р о с т  с о с т а в и л  1 3 ,3  % , э к с п л у а т а ц и о н н о е  б у р е н и е  в е л о с ь  н а  
1 0 6  л и ц е н з и о н н ы х  у ч а с т к а х ,  б о л е е  5 0 ,0  % в с е х  о б ъ е м о в  р а б о т  с о с р е д о т о ч е н о  н а  9 
м е с т о р о ж д е н и я х .

П о  и н ф о р м а ц и и  Д е п н е д р а  и  п р и р о д н ы х  р е с у р с о в  Ю г р ы ,  в я н в а р е - м а р т е  2 0 2 2  г о д а  д о б ы ч а  
г а з а  в  а в т о н о м н о м  о к р у г е  ( и з в л е ч е н о  п о п у т н о г о  н е ф т я н о г о  и  п р и р о д н о г о  г а з а )  с о с т а в и л а  8 ,3  м л р д ,  
к у б . м . И з  н и х  п о п у т н о г о  н е ф т я н о г о  г а з а  д о б ы т о  8,1 м л р д .  к у б . м . ( у р о в е н ь  и с п о л ь з о в а н и я  -  9 4 ,8  
% ) ,  п р и р о д н о г о  г а з а  -  0 ,2  м л р д . к у б . м .

П р е д п р и я т и я м и  э л е к т р о э н е р г е т и к и  а в т о н о м н о г о  о к р у г а  п р о и з в е д е н о  2 2 ,6  м л р д .  к В т ч  
э л е к т р о э н е р г и и ,  ч т о  н а  9 ,8  %  б о л ь ш е , ч е м  в  с о о т в е т с т в у ю щ е м  п е р и о д е  2 0 2 1  г о д а .

О с н о в н у ю  д о л ю  в ы р а б о т к и  э л е к т р о э н е р г и и  ( 8 7 ,6  % )  о б е с п е ч и в а ю т  С у р г у т с к а я  Г Р Э С - 1 ,  
С у р г у т с к а я  Г Р Э С - 2 ,  Н и ж н е в а р т о в с к а я  Г Р Э С  и  Н я г а н с к а я  Г Р Э С , о б щ е й  у с т а н о в л е н н о й  м о щ н о с т ь ю  

1 2 ,4  т ы с .  М В т . П р е д п р и я т и я м и  н е ф т е г а з о в о г о  к о м п л е к с а  э к с п л у а т и р у е т с я  5 6  г а з о т у р б и н н ы х  и  

г а з о п о р ш н е в ы х  э л е к т р о с т а н ц и й  о б щ е й  у с т а н о в л е н н о й  м о щ н о с т ь ю  1 ,7  т ы с .  М В т  и л и  1 2 ,3  %  о т  
о б щ е й  у с т а н о в л е н н о й  м о щ н о с т и  г е н е р и р у ю щ и х  о б ъ е к т о в  а в т о н о м н о г о  о к р у г а .

Г е н е р и р у ю щ и е  м о щ н о с т и  Ю г р ы  с  з а п а с о м  п е р е к р ы в а ю т  с о б с т в е н н ы е  п о т р е б н о с т и  р е г и о н а .  
В  с о о т в е т с т в и и  с  д а н н ы м и  с и с т е м н о г о  о п е р а т о р а  е д и н о й  э н е р г о с и с т е м ы  н а  1 а п р е л я  2 0 2 2  г о д а  
н а б л ю д а е т с я  с н и ж е н и е  о б ъ е м а  э л е к т р о п о т р е б л е н и я  н а  8 ,0  %  и  о б ъ е м а  в ы р а б о т к и  э л е к т р и ч е с к о й  
э н е р г и и  н а  9 ,0  %  о т н о с и т е л ь н о  с о о т в е т с т в у ю щ е й  д а т ы  2 0 2 1  г о д а .  Н а и б о л ь ш а я  д о л я  в  с т р у к т у р е  
э л е к т р о п о т р е б л е н и я  п р и х о д и т с я  н а  п р е д п р и я т и я  с е к т о р а  д о б ы ч и  п о л е з н ы х  и с к о п а е м ы х  -  8 7 ,3  % .

П а р а  и  г о р я ч е й  в о д ы  п р о и з в е д е н о  8,1 м л н . Г к а л ,  ч т о  с о с т а в и л о  8 5 ,8  %  к  у р о в н ю  
с о о т в е т с т в у ю щ е г о  п е р и о д а  2 0 2 1  г о д а .  О с н о в н о й  о б ъ е м  в с т р у к т у р е  п о т р е б л е н и я  т е п л о в о й  э н е р г и и  
с о с т а в л я е т  н а с е л е н и е .

Н а и б о л ь ш и й  в е с  в  с т р у к т у р е  о б ъ е м а  о т г р у ж е н н о й  п р о д у к ц и и  о б р а б а т ы в а ю щ е г о  с е к т о р а  
з а н и м а е т  п р о и з в о д с т в о  н е ф т е п р о д у к т о в  -  9 3 ,6  %  ( и л и  1 3 ,7  %  о т  о б ъ е м а  о т г р у ж е н н ы х  т о в а р о в  
в с е г о  п р о м ы ш л е н н о г о  п р о и з в о д с т в а  а в т о н о м н о г о  о к р у г а ) .

В  Ю г р е  д е й с т в у ю т  6  н е ф т е п е р е р а б а т ы в а ю щ и х  п р е д п р и я т и й ,  к о т о р ы м и  в я н в а р е - м а р т е  2 0 2 2  
г о д а  п е р е р а б о т а н о  1,5 м л н .  т о н н  н е ф т и  и  в ы р а б о т а н о  0 ,4  м л н .  т о н н  н е ф т е п р о д у к т о в .  О б ъ ё м  
п е р е р а б о т к и  н е ф т и  у м е н ь ш и л с я  н а  6 0 ,7  т ы с .  т о н н ,  и л и  н а  3 ,9  %  п о  с р а в н е н и ю  с  с о о т в е т с т в у ю щ и м  
п е р и о д о м  2 0 2 1  г о д а , п р и  э т о м  г л у б и н а  п е р е р а б о т к и  с о с т а в и л а  2 6 ,3  % .

О с н о в н а я  д о л я  ( 8 3 ,0  % )  в о б щ е м  о б ъ е м е  п е р е р а б о т к и  н е ф т и  п р и х о д и т с я  н а  О О О  
« Н и ж н е в а р т о в с к о е  н е ф т е п е р е р а б а т ы в а ю щ е е  о б ъ е д и н е н и е »  П А О  « Н К  « Р о с н е ф т ь » .

С у щ е с т в е н н а я  ч а с т ь  (6 5 ,7  % )  в о б щ е м  о б ъ е м е  п е р е р а б о т к и  п о п у т н о г о  н е ф т я н о г о  г а з а  
п р и х о д и т с я  н а  У П Г  П А О  « С у р г у т н е ф т е г а з » ,  О А О  « Н и ж н е в а р т о в с к и й  Г П З »  и  О А О  « Б е л о з е р н ы й  
Г П З »  А О  « С и б у р Т ю м е н ь Г а з » .

П е р е р а б о т к а  г а з о в о г о  к о н д е н с а т а  о с у щ е с т в л я е т с я  н а  С у р г у т с к о м  з а в о д е  с т а б и л и з а ц и и
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г а з о в о г о  к о н д е н с а т а  ( д а л е е  -  С у р г у т с к и й  З С К ) ,  к о т о р ы й  о с т а е т с я  л и д е р о м  п о  о б ъ е м у  п р о и з в о д с т в а  
с в е т л ы х  н е ф т е п р о д у к т о в .  В  я н в а р е - м а р т е  2 0 2 2  г о д а  з а в о д о м  п е р е р а б о т а н о  3 ,2  м л н .  т о н н  г а з о в о г о  

к о н д е н с а т а ,  п о  с р а в н е н и ю  с  я н в а р е м - м а р т о м  2 0 2 1  г о д а  о б ъ е м  п е р е р а б о т к и  у в е л и ч и л с я  н а  1 2 ,4  % .

Б о л е е  9 6 ,0  %  а в т о м о б и л ь н о г о  б е н з и н а ,  п р о и з в е д е н н о г о  в  а в т о н о м н о м  о к р у г е ,  п р и х о д и т с я  
н а  С у р г у т с к и й  З С К .

Динамики п роиш одсш а продукции переработки нефти, 
газа и газового конденсата

Показатели Ед.
измерения

Январь-март 
2021 год

Январь-март 
2 0 2 2  г а д

Темп. %

Бензин автомобильный ти с . тонн 351 4 0 9 116.5
ШФЛУ* тыс. тонн 1323 1429 108 .0
Дизельное топливо тис. тонн 4 0 4 4 0 5 100.2
Топливо печное ТЫС. ТОНИ S 8 100 ,0
Сжиженный гго тыс. гони 4 5 2 4 4 0 9 7 ,3
Керосин авиационный ТС-1 тыс. тонн 4 8 4 3 8 9 .6
Бензин газовый стабильный тыс. тонн 658 5 5 4 8 4 ,2

В  с т р у к т у р е  п р о и з в о д с т в а  о б р а б а т ы в а ю щ е г о  с е к т о р а  о р г а н и з а ц и и  л е с о п р о м ы ш л е н н о г о  
к о м п л е к с а  з а н и м а ю т  1 ,0  %. О б ъ е м  о т г р у ж е н н ы х  т о в а р о в  с о б с т в е н н о г о  п р о и з в о д с т в а ,  
в ы п о л н е н н ы х  р а б о т  и  у с л у г  с о б с т в е н н ы м и  с и л а м и  п о  в и д у  э к о н о м и ч е с к о й  д е я т е л ь н о с т и  
« О б р а б о т к а  д р е в е с и н ы  и  п р о и з в о д с т в о  и з д е л и й  и з  д е р е в а  и  п р о б к и ,  к р о м е  м е б е л и »  в я н в а р е - м а р т е  
2 0 2 2  г о д у  с о с т а в и л  3  0 3 5 ,9  м л н .  р у б л е й ,  п р е в ы с и в  н а  2 9 ,3  %  у р о в е н ь  с о о т в е т с т в у ю щ е г о  п е р и о д а  
2 0 2 1  г о д а .  З а  э т о т  п е р и о д  п р о и з в е д е н о  л е с о м а т е р и а л о в  н е о б р а б о т а н н ы х  -  6 9 0 ,6  т ы с .  п л . к у б . м .

К р у п н е й ш и м  п р о и з в о д и т е л е м  л е с о п р о м ы ш л е н н о й  п р о д у к ц и и  я в л я е т с я  А О  « Ю г о р с к и й  
л е с о п р о м ы ш л е н н ы й  х о л д и н г » ,  в к л ю ч а ю щ е е  п о л н ы й  п р о и з в о д с т в е н н ы й  ц и к л  о т  о с в о е н и я  и  
в о с с т а н о в л е н и я  л е с о в  д о  в ы п у с к а  п р о д у к ц и и  с  в ы с о к и м  у р о в н е м  п е р е д е л а ,  н я г а н с к о е  
п о д р а з д е л е н и е  к о т о р о г о  о д н и м  и з  п е р в ы х  в  Р о с с и и  и  с т р а н а х  б л и ж н е г о  з а р у б е ж ь я  з а н я л о с ь  
п р о и з в о д с т в о м  Л В Л - б р у с а .

Б л а г о д а р я  с ф о р м и р о в а н н о м у  к о м п л е к с у  м е р  г о с у д а р с т в е н н о й  п о д д е р ж к и  п р о м ы ш л е н н ы х  
п р е д п р и я т и й  Ю г р ы  в п г т .  М о р т к а  К о н д и н с к о г о  р а й о н а  п р о и з в е д е н о  т е х н и ч е с к о е  п е р е в о о р у ж е н и е  
и м у щ е с т в е н н о г о  к о м п л е к с а  О О О  « С К  ( Л и д е р » ,  в о з о б н о в л е н  в ы п у с к  п л и т ы  М Д Ф , о т к р ы т а  л и н и я  
л е с о п и л е н и я ,  н а л а ж е н о  п р о и з в о д с т в о  м е б е л и  и  п о г о н а ж а ,  у т е п л и т е л я ,  м о н т и р у е т с я  л и н и я  п о  
п р о и з в о д с т в у  т о п л и в н ы х  б р и к е т о в ,  с о з д а н о  2 0 5  р а б о ч и х  м е с т .  В  2 0 2 1  г о д у  п р о и з в е д е н о  3 4  т ы с .  
к у б .  м  п л и т ы  М Д Ф  (в  2 0 2 0  г о д у  -  2 ,5  т ы с .  к у б .  м ) .

В  с т р у к т у р е  о б ъ е м о в  о т г р у ж е н н ы х  т о в а р о в  о б р а б а т ы в а ю щ е г о  с е к т о р а  п р о м ы ш л е н н о с т и  н а  
п р е д п р и я т и я  п о  в ы п у с к у  п и щ е в ы х  п р о д у к т о в  и  н а п и т к о в  п р и х о д и т с я  0 ,5  % .

С р е д и  п р о д у к т о в  м о л о ч н о й  о т р а с л и  п о  и т о г а м  я н в а р я - м а р т а  2 0 2 2  г о д а  о т н о с и т е л ь н о  
с о о т в е т с т в у ю щ е г о  п е р и о д а  2 0 2 1  г о д а  н а б л ю д а е т с я  р о с т  о б ъ е м о в  п р о и з в о д с т в а  м о л о к а  ж и д к о г о  

о б р а б о т а н н о г о  н а  1 3 ,6  % . В  м я с н о й  о т р а с л и  п и щ е в о й  п р о м ы ш л е н н о с т и  о т м е ч а е т с я  р о с т  
п р о и з в о д с т в а  м я с а  и  с у б п р о д у к т о в  п и щ е в ы х  д о м а ш н е й  п т и ц ы ,  а  т а к ж е  п о л у ф а б р и к а т о в  м я с н ы х  н а  
1 .7  % 1 0 .  К р у п н ы м  п р о и з в о д и т е л е м  м я с н о й  п и щ е в о й  п р о д у к ц и и  о с т а е т с я  О О О  М я с о к о м б и н а т  

« С у р г у т с к и й » .  П р е д п р и я т и е  п р о и з в о д и т  б о л е е  1 5 0  н а и м е н о в а н и й  п р о д у к ц и и , о т в е ч а ю щ е й  п о  
с в о и м  к а ч е с т в а м  р о с с и й с к и м  и  м е ж д у н а р о д н ы м  с т а н д а р т а м .

В  р ы б о п е р е р а б а т ы в а ю щ е й  о т р а с л и  п и щ е в о й  п р о м ы ш л е н н о с т и  о б ъ е м  п р о и з в о д с т в а  
п е р е р а б о т а н н о й  и  к о н с е р в и р о в а н н о й  р ы б ы  с о с т а в и л  1 2 3 0 ,1  т о н н .

У в е л и ч и л и с ь  о б ъ е м ы  п р о и з в о д с т в а  к о н д и т е р с к и х  и з д е л и й  -  н а  2 ,5  %  к  я н в а р ю - м а р т у  2 0 2 1
г о д а .

П и щ е в а я  п р о м ы ш л е н н о с т ь  Ю г р ы  о р и е н т и р о в а н а  н а  о б е с п е ч е н и е  п р о д о в о л ь с т в е н н о й  
б е з о п а с н о с т и  н а с е л е н и я  а в т о н о м н о г о  о к р у г а ,  п р о и з в о д с т в о  к а ч е с т в е н н о й  и  с в е ж е й  п р о д у к ц и и . В  
э т о й  с ф е р е  о с у щ е с т в л я е т  д е я т е л ь н о с т ь  п о р я д к а  6 0 0  п р е д п р и я т и й .

29

ООО «ЦЕНТРЭКОНОМИЧЕСКОГО СОДЕЙСТВИЯ»

Сельское хозяйство
П о г о л о в ь е  к р у п н о г о  р о г а т о г о  с к о т а  в  х о з я й с т в а х  в с е х  к а т е г о р и й  в  м а р т е  2 0 2 2  г о д а  

с о с т а в и л о  1 6 ,0  т ы с .  г о л о в  (в  т о м  ч и с л е  к о р о в  -  7 ,4  т ы с .  г о л о в ) ,  с в и н е й  -  1 5 ,2  т ы с .  г о л о в ,  о в е ц  и  к о з  
-  5 ,0  т ы с .  г о л о в .  О т н о с и т е л ь н о  с о о т в е т с т в у ю щ е й  д а т ы  2 0 2 1  г о д а  о т м е ч а е т с я  у в е л и ч е н и е  п о г о л о в ь я  

к р у п н о г о  р о г а т о г о  с к о т а  н а  3 ,8  % , о в е ц  и  к о з  -  н а  1 5 ,5  % ,  у м е н ь ш е н и е  п о г о л о в ь я  с в и н е й  н а  3 7 ,1  % .
В  с е л ь с к о х о з я й с т в е н н ы х  о р г а н и з а ц и я х  а в т о н о м н о г о  о к р у г а  в  я н в а р е - м а р т е  2 0 2 2  г о д а  

о т м е ч а е т с я  р о с т  п р о и з в о д с т в а  я и ц  н а  4 ,6  % о т н о с и т е л ь н о  я н в а р я - м а р т а  2 0 2 1  г о д а ,  с н и ж е н и е  
п р о и з в о д с т в а  м я с а  (в  ж и в о м  в е с е )  к р у п н о г о  р о г а т о г о  с к о т а  с о с т а в и л о  3 .8  % , м о л о к а  - 1 , 7  % .

П о  с о с т о я н и ю  н а  10  а п р е л я  2 0 2 2  г о д а  в  р е е с т р  с у б ъ е к т о в  м а л о г о  и  с р е д н е г о  

п р е д п р и н и м а т е л ь с т в а  в к л ю ч е н о  6 5 8  и н д и в и д у а л ь н ы х  п р е д п р и н и м а т е л е й ,  г л а в  к р е с т ь я н с к и х  
( ф е р м е р с к и х )  х о з я й с т в ,  о с у щ е с т в л я ю щ и х  д е я т е л ь н о с т ь  в  с ф е р а х ,  р а с т е н и е в о д с т в а ,  
ж и в о т н о в о д с т в а ,  р ы б н о й  о т р а с л и .

В  р е е с т р е  э к с п о р т н о - о р и е н т и р о в а н н ы х  о р г а н и з а ц и й  Ю г р ы  н а с ч и т ы в а е т с я  7 5  с у б ъ е к т о в  
м а л о г о  и  с р е д н е г о  п р е д п р и н и м а т е л ь с т в а ,  о с у щ е с т в л я ю щ и х  д е я т е л ь н о с т ь  в  а г р о п р о м ы ш л е н н о м  
к о м п л е к с е ! 3 . Н а  м е ж д у н а р о д н ы е  р ы н к и  в ы ш л и  -  О О О  « Н и ж н е в а р т о в с к и й  р ы б о к о н с е р в н ы й  
к о м б и н а т  « С а н т а - М а р и я » ,  О О О  « Ч у м и к о » ,  И П  В о д о п ь я н о в  В .Б .,  О О О  « Р е г и о н - К » ,  А О  
« Ю г о р с к и й  р ы б о р а з в о д н ы й  з а в о д » .  В с я  п р о д у к ц и я  п о с т а в л я е т с я  н а  з а р у б е ж н ы е  р ы н к и  п о д  
т о в а р н ы м  з н а к о м  « С д е л а н о  в  Ю г р е ! » .  В  н а с т о я щ е е  в р е м я  о б л а д а т е л я м и  т о в а р н о г о  з н а к а  « С д е л а н о  

в  Ю г р е ! »  я в л я ю т с я  1 7 9  с у б ъ е к т о в  п р е д п р и н и м а т е л ь с т в а  а в т о н о м н о г о  о к р у г а  в с ф е р е  
а г р о п р о м ы ш л е н н о г о  к о м п л е к с а .

Н и ж н е в а р т о в с к и м  р ы б о к о н с е р в н ы м  к о м б и н а т о м  « С а н т а - М а р и я »  з а к л ю ч е н ы  к о н т р а к т ы  н а  
п о с т а в к у  р ы б о к о н с е р в н о й  п р о д у к ц и и  в  Р е с п у б л и к у  К а з а х с т а н  и  С е р б и ю . К р о м е  т о г о .  А О  
« Ю г о р с к и й  р ы б о в о д н ы й  з а в о д »  п о с т а в л я е т  в Р е с п у б л и к у  К а з а х с т а н  р ы б о п о с а д о ч н ы й  м а т е р и а л .

В  Ю г р е  п р о в о д и т с я  а к т и в н а я  « п л е м е н н а я »  р а б о т а  п о  у л у ч ш е н и ю  п р о д у к т и в н ы х  к а ч е с т в  

с е л ь с к о х о з я й с т в е н н ы х  ж и в о т н ы х ,  м а т е р и а л ь н о - т е х н и ч е с к о й  б а з ы  с е л ь с к о х о з я й с т в е н н ы х  
о р г а н и з а ц и й  ( с т р о и т е л ь с т в о  и  м о д е р н и з а ц и я  с е л ь с к о х о з я й с т в е н н ы х  о б ъ е к т о в ) ,  п р е д о с т а в л я ю т с я  
г р а н т ы  н а  р а з в и т и е  с е м е й н ы х  ф е р м .

К р у п н ы м и  п р о и з в о д и т е л я м и  м я с а  я в л я ю т с я  к р е с т ь я н с к и е  ( ф е р м е р с к и е )  х о з я й с т в а :  Б а г а е в о й  
Е .В . ( г . Ю г о р с к ) .  Б е к к е р а  А .В . ( г . Ю г о р с к ) .  Л о г и н о в о й  Т .В . ( Н е ф т е ю г а н с к и й  р а й о н ) .

Р а з в е д е н и е м  п л е м е н н о г о  ж и в о т н о в о д с т в а  з а н и м а ю т с я  2  п р е д п р и я т и я  — А О  « А г р о н и к а »  (г . 
У р а й )  и  О О О  « Б о г д а ш к а »  (г . Х а н т ы - М а н с и й с к ) ,  и м е ю щ и е  с т а т у с  п л е м е н н о г о  р е п р о д у к т о р а .

Р ы б н а я  о т р а с л ь  Ю г р ы  п р е д с т а в л я е т  с о б о й  в з а и м о с в я з а н н ы й  п р о и з в о д с т в е н н о ­
х о з я й с т в е н н ы й  к о м п л е к с  с  р а з в и т о й  м н о г о о т р а с л е в о й  с т р у к т у р о й ,  к о т о р а я  о б ъ е д и н я е т  
р ы б о л о в с т в о  и  п р о и з в о д с т в о  п и щ е в о й  р ы б н о й  п р о д у к ц и и .  О н а  о с т а е т с я  о д н и м  и з  о с н о в н ы х  
н а п р а в л е н и й  р а з в и т и я  н е с ы р ь е в о г о  с е к т о р а  э к о н о м и к и  а в т о н о м н о г о  о к р у г а ,  в  к о т о р о м  
о с у щ е с т в л я ю т  д е я т е л ь н о с т ь  18 6  о р г а н и з а ц и й  р а з л и ч н ы х  ф о р м  с о б с т в е н н о с т и .  О б ъ е м  в н у т р е н н е г о  
р ы н к а  р ы б о п р о д у к ц и и  ( р а з м е р  т о в а р о о б о р о т а )  о ц е н и в а е т с я  н а  у р о в н е  1 0 ,5  м л р д ,  р у б л е й  в г о д  с 
е ж е г о д н ы м  т е м п о м  р о с т а  в  3 -5  %.

А О  « Ю г о р с к и й  р ы б о в о д н ы й  з а в о д »  з а н и м а е т  о д н у  и з  л и д и р у ю щ и х  п о з и ц и й  с р е д и  
р ы б о в о д н ы х  п р е д п р и я т и й  У р а л ь с к о г о  ф е д е р а л ь н о г о  о к р у г а  п о  и н к у б а ц и и , п о д р а щ и в а н и ю  

л и ч и н о к  и в ы п у с к у  м о л о д и  с и г о в ы х  в и д о в  р ы б ,  о б ъ е м  п р о и з в о д с т в е н н ы х  м о щ н о с т е й  п о  
и н к у б и р о в а н и ю  п о р я д к а  2 0 0  м л н . ш т у к  и к р ы .

Строительство
О б ъ е м  р а б о т ,  в ы п о л н е н н ы х  с о б с т в е н н ы м и  с и л а м и  п о  в и д у  э к о н о м и ч е с к о й  д е я т е л ь н о с т и  

« С т р о и т е л ь с т в о » ,  в я н в а р е - м а р т е  2 0 2 2  г о д а  — 9 2 ,1  м л р д ,  р у б л е й ,  ч т о  с о с т а в и л о  1 1 4 ,1  %  к  у р о в н ю  
п о к а з а т е л я  с о о т в е т с т в у ю щ е г о  п е р и о д а  2 0 2 1 г о д а . С р е д и  с у б ъ е к т о в  Р Ф  Ю г р а  з а н и м а е т  4 - е  м е с т о  п о  
о б ъ е м у  р а б о т ,  в ы п о л н е н н ы х  п о  в и д у  д е я т е л ь н о с т и  « С т р о и т е л ь с т в о » ,  н а  д у ш у  н а с е л е н и я  с 
н о м и н а л о м  в 5 4 ,3  т ы с .  р у б л е й .

В а в т о н о м н о м  о к р у г е  в в е д е н о  в э к с п л у а т а ц и ю  2 1 2 ,2  т ы с .  к в . м  о б щ е й  п л о щ а д и  ж и л ы х

зо
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д о м о в ,  ч т о  в  1.5  р а з а  п р е в ы ш а е т  у р о в е н ь  п о к а з а т е л я  с о о т в е т с т в у ю щ е г о  п е р и о д а  2 0 2 1  г о д а . Н а  

д о л ю  и н д и в и д у а л ь н о г о  ж и л и щ н о г о  с т р о и т е л ь с т в а  п р и х о д и т с я  3 3 ,3  %  в в е д е н н о г о  ж и л ь я .

П о  д а н н ы м  Ц е н т р а л ь н о г о  Б а н к а  Р о с с и й с к о й  Ф е д е р а ц и и  в  я н в а р е - м а р т е  2 0 2 2  г о д а  в Ю г р е  
о т м е ч е н  р о с т  и п о т е ч н о г о  ж и л и щ н о г о  к р е д и т о в а н и я  с р е д и  г р а ж д а н :  з а к л ю ч е н о  7  5 3 9  и п о т е ч н ы х  

ж и л и щ н ы х  к р е д и т о в  с  о б ъ е м о м  2 5 ,5  м л р д ,  р у б л е й ,  ч т о  н и ж е  н а  6 ,3  %  и  в ы ш е  н а  6 .7  %  з н а ч е н и я  

с о о т в е т с т в у ю щ и х  п о к а з а т е л е й  з а  с о о т в е т с т в у ю щ и й  п е р и о д  2 0 2 1  г о д .  С р е д и  с у б ъ е к т о в  Р о с с и й с к о й  
Ф е д е р а ц и и  а в т о н о м н ы й  о к р у г  з а н и м а е т  2 - е  м е с т о  п о  к о л и ч е с т в у  п р е д о с т а в л е н н ы х  и п о т е ч н ы х  

к р е д и т о в  н а  д у ш у  н а с е л е н и я  и  4 - е  м е с т о  п о  о б ъ е м у  в ы д а н н ы х  к р е д и т о в .
В  ц е л я х  у л у ч ш е н и я  ж и л и щ н ы х  у с л о в и й  и  р а з в и т и я  р ы н к а  н а е м н о г о  ж и л ь я  п р о д о л ж а е т с я  

р а б о т а  п о  ф о р м и р о в а н и ю  ф о н д а  н а е м н ы х  д о м о в  с о ц и а л ь н о г о  и  к о м м е р ч е с к о г о  и с п о л ь з о в а н и я .  Н а  
1 а п р е л я  2 0 2 2  г о д а  в  Ю г р е  п о с т р о е н ы  7  н а е м н ы  д о м о в  к о м м е р ч е с к о г о  и с п о л ь з о в а н и я  в  г о р о д а х  
Н е ф т е ю г а н с к  ( 1 ) ,  С у р г у т  (3 ) ,  Х а н т ы М а н с и й с к  (2 )  и  Н и ж н е в а р т о в с к  ( 1 ) ,  о б щ е й  п л о щ а д ь ю  4 9 ,4  т ы с .  
к в .  м  (1  1 7 2  м е б л и р о в а н н ы е  к в а р т и р ы ) ,  6  н а е м н ы х  д о м о в  с о ц и а л ь н о г о  и с п о л ь з о в а н и я  в  г о р о д а х  
С у р г у т ,  М е г и о н ,  П ы т ь - Я х ,  С о в е т с к и й ,  Р а д у ж н ы й ,  Н и ж н е в а р т о в с к  о б щ е й  п л о щ а д ь ю  4 9 ,3  т ы с .  к в . м  
(1 1 3 9  к в а р т и р ) ,  п р и о б р е т е н н ы х  с  у ч а с т и е м  с р е д с т в  б ю д ж е т а  а в т о н о м н о г о  о к р у г а .

В с е  д о м а  р а с п о л а г а ю т с я  в р а й о н а х  с  р а з в и т о й  и н ф р а с т р у к т у р о й ,  с  п о д к л ю ч е н и е м  в 

г о р о д с к у ю  с и с т е м у  « Б е з о п а с н ы й  г о р о д » ,  и м е ю т  ж и л ы е  п о м е щ е н и я  р а з л и ч н о й  к о н ф и г у р а ц и и  
( с т у д и и ,  1 , 2 ,  3 - к о м н а т н ы е  к в а р т и р ы ) .

О с н о в н о й  о б ъ е м  р а б о т  п о  в и д у  д е я т е л ь н о с т и  « С т р о и т е л ь с т в о »  п р и х о д и т с я  н а  
п р о и з в о д с т в е н н ы е  о б ъ е к т ы .  В  я н в а р е - м а р т е  2 0 2 2  г о д а  в в е д е н ы  в д е й с т в и е  о с н о в н ы е  

п р о и з в о д с т в е н н ы е  м о щ н о с т и :
с к в а ж и н ы  э к с п л у а т а ц и о н н о г о  б у р е н и я  ( н е ф т я н ы е )  -  9 0 3  е д и н и ц ы ;
н е ф т е п р о в о д ы  м а г и с т р а л ь н ы е  -  3 ,3  к м ;
т р а н с ф о р м а т о р н ы е  п о н и з и т е л ь н ы е  п о д с т а н ц и и  н а п р я ж е н и е м  3 5  к В  и  в ы ш е  -  6 3 .0  т ы с .

к В .А ;
л и н и и  э л е к т р о п е р е д а ч и  н а п р я ж е н и е м  д о  3 5  к В  -  2 1 ,5  к м ;
л и н и и  э л е к т р о п е р е д а ч и  н а п р я ж е н и е м  3 5  к В  и  в ы ш е  -  3 ,7  к м ;
а в т о м о б и л ь н ы е  д о р о г и  с  т в е р д ы м  п о к р ы т и е м  -  6 ,2  к м ;
к о м п л е к с ы  д о р о ж н о г о  с е р в и с а  -  2  е д . ;
а н т е н н о - м а ч т о в ы е  с о о р у ж е н и я  д л я  с о т о в о й  с в я з и  -  17  ш т .;
т о р г о в ы е  п р е д п р и я т и я  с  о б щ и м  о б ъ е м о м  т о р г о в о й  п л о щ а д и  1 ,2  т ы с .  к в . м ; 

о б щ е т о в а р н ы е  с к л а д ы  -  0 ,1  т ы с .  к в .  м .
Инвестиции
О б ъ е м  и н в е с т и ц и й  в о с н о в н о й  к а п и т а л  п о  п о л н о м у  к р у г у  п р е д п р и я т и й  з а  с ч е т  в с е х  

и с т о ч н и к о в  ф и н а н с и р о в а н и я  в  я н в а р е - м а р т е  2 0 2 2  г о д а  с о с т а в и л  2 7 2 ,4  м л р д ,  р у б л е й  и л и  1 1 1,3  %  к  
с о о т в е т с т в у ю щ е м у  п е р и о д у  2 0 2 1  г о д а .

П о  и с т о ч н и к а м  ф и н а н с и р о в а н и я  о с н о в н у ю  д о л ю  з а н и м а ю т  с о б с т в е н н ы е  с р е д с т в а  
п р е д п р и я т и й  -  9 3 ,6  % ,  п р и в л е ч е н н ы е  с р е д с т в а  -  6 ,4  % . Д о л я  б ю д ж е т н ы х  с р е д с т в  в  о б щ е м  о б ъ е м е  
и н в е с т и ц и й  -  2 ,2  %.

В  а в т о н о м н о м  о к р у г е  с ф о р м и р о в а н а  к о м п л е к с н а я  с и с т е м а  п р а в о в о г о  и  и н с т и т у ц и о н а л ь н о г о  

с о п р о в о ж д е н и я  и н в е с т и ц и о н н о й  д е я т е л ь н о с т и ,  б л а г о д а р я  к о т о р о й  а в т о н о м н ы й  о к р у г  н е с к о л ь к о  
л е т  п о д р я д  в х о д и т  в  г р у п п у  р е г и о н о в - л и д е р о в  Н а ц и о н а л ь н о г о  р е й т и н г а  с о с т о я н и я  
и н в е с т и ц и о н н о г о  к л и м а т а  с у б ъ е к т о в  Р о с с и й с к о й  Ф е д е р а ц и и  (2 0 2 1  г о д  — 6  м е с т о ,  2 0 2 0  г о д  — 14 

м е с т о .  2 0 1 9  г о д -  17  м е с т о ) .
В  ц е л я х  р е ш е н и я  з а д а ч и  п о  о б е с п е ч е н и ю  п р и в л е ч е н и я  ч а с т н ы х  и н в е с т и ц и й  в  э к о н о м и к у  в 

а в т о н о м н о м  о к р у г е  п р и н я т ы  д о п о л н и т е л ь н ы е  м е р ы , н а п р а в л е н н ы е  н а  ф о р м и р о в а н и е  
п р и в л е к а т е л ь н ы х  у с л о в и й  д л я  о т к р ы т и я  и в е д е н и я  б и з н е с а ,  р е а л и з а ц и и  н о в ы х  п р о е к т о в ,  т а к и е  к а к  
р а с ш и р е н и е  п р е ф е р е н ц и й  д л я  и н в е с т и ц и о н н ы х  п р о е к т о в ,  р е а л и з у е м ы х  в  с ф е р а х  п р о и з в о д с т в а  
с е л ь с к о х о з я й с т в е н н о й  п р о д у к ц и и .
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Н а и б о л е е  з н а ч и м ы е  п р о е к т ы , р е а л и з у е м ы е  в  а в т о н о м н о м  о к р у г е ,  н а  1 а п р е л я  2 0 2 2  г о д а :

Т е х н о л о г и и  о с в о е н и я  т р у д н о и з в л е к а е м ы х  у г л е в о д о р о д о в  ( О О О  « Г а з п р о м н е ф т ь -  

Т е х н о л о г и ч е с к и е  п а р т н е р с т в а » ) .  П р о е к т  п р е д п о л а г а е т  с о з д а н и е  р е н т а б е л ь н ы х  т е х н о л о г и й  
р а з в е д к и  и  д о б ы ч и  н е т р а д и ц и о н н ы х  з а п а с о в  у г л е в о д о р о д о в ,  а  т а к ж е  л о к а л и з а ц и я  

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

н е ф т е с е р в и с н ы х  у с л у г .  О б ъ е м  ф и н а н с и р о в а н и я  п р о е к т а  3 0 ,5  м л р д ,  р у б л е й .  С р о к  р е а л и з а ц и и  

п р о е к т а  -  2 0 2 1 - 2 0 2 4  г о д ы ;
С о з д а н и е  Н а у ч н о - Т е х н о л о г и ч е с к о г о  ц е н т р а  в  г о р о д е  С у р г у т е ,  в  т .ч .  Ц В Б М Т . Т е х н о п а р к ,  

У н и в е р с и т е т  с  о б щ е ж и т и е м  и с п о р т и в н ы м  ц е н т р о м , Ц е н т р  р а з в и т и я  т а л а н т о в  ( р е г и о н а л ь н ы й  
« С и р и у с » ) ,  м а г и с т р а л ь н ы е  с е т и  ( И Б К )  П р о е к т  п р е д п о л а г а е т  ц е н т р а л и з о в а н н о  у п р а в л я е м ы й  о б ъ е к т  
р е г и о н а л ь н о й  и н н о в а ц и о н н о й  с и с т е м ы  Х а н т ы - М а н с и й с к о г о  а в т о н о м н о г о  о к р у г а  -  Ю г р ы , 
н а ц е л е н н ы й  н а  с о з д а н и е  у с л о в и я  д л я  р а з в и т и я  н а у ч н о й ,  н а у ч н о - т е х н и ч е с к о й  и  и н н о в а ц и о н н о й  
д е я т е л ь н о с т и  в  Х а н т ы М а н с и й с к о м  а в т о н о м н о м  о к р у г е  -  Ю г р е .  О б ъ е м  ф и н а н с и р о в а н и я  п р о е к т а  
3 7 .4  м л р д ,  р у б л е й .  С р о к  р е а л и з а ц и и  п р о е к т а - 2 0 2 1 - 2 0 2 7  г о д ы ;

М о д е р н и з а ц и я  г е н е р и р у ю щ и х  о б ъ е к т о в  о т  т е п л о в ы х  э л е к т р о с т а н ц и й  ( С у р г у т с к а я  Г Р Э С - 1 ,  
С у р г у т с к а я  Г Р Э С - 2 ,  Н и ж н е в а р т о в с к а я  Г Р Э С ) .  П р о е к т  п р е д п о л а г а е т  м о д е р н и з а ц и ю  э н е р г о б л о к о в ,  
у в е л и ч е н и е  г е н е р и р у ю щ е й  м о щ н о с т и ,  с н и ж е н и е  у д е л ь н о г о  р а с х о д а  т о п л и в а  н а  1 к В т /ч .  О б ъ е м  
ф и н а н с и р о в а н и я  п р о е к т а  3 7 ,4  м л р д ,  р у б л е й .  С р о к  р е а л и з а ц и и  п р о е к т а  -  2 0 2 1 - 2 0 2 6  г о д ы ;

С о з д а н и е  п р о и з в о д с т в а  о т е ч е с т в е н н ы х  б е л к о в ы х  к о м п о н е н т о в  -  о с н о в ы  с у х и х  м о л о ч н ы х  
п р о д у к т о в  д л я  п и т а н и я  н о в о р о ж д е н н ы х  и  д е т е й  д о  6  м е с я ц е в  (О О О  « П о б е д а - 1 ). О б щ и й  о б ъ е м  
ф и н а н с и р о в а н и я  п р о е к т а  с о с т а в л я е т  1,5  м л р д ,  р у б л е й .  С р о к  р е а л и з а ц и и  п р о е к т а  -  2 0 2 1 - 2 0 2 9  г о д ы .

В  а в т о н о м н о м  о к р у г е  с о з д а н ы  н е о б х о д и м ы е  у с л о в и я  д л я  р е а л и з а ц и и  п р о е к т о в  н а  
п р и н ц и п а х  г о с у д а р с т в е н н о - ч а с т н о г о  и  м у н и ц и п а л ь н о - ч а с т н о г о  п а р т н е р с т в а .

П о  с о с т о я н и ю  н а  1 а п р е л я  2 0 2 2  г о д а  в а в т о н о м н о м  о к р у г е  в с о о т в е т с т в и и  с 
к о н ц е с с и о н н ы м и  с о г л а ш е н и я м и  р е а л и з у ю т с я  3 5  п р о е к т о в :

15 п р о е к т о в  в о т н о ш е н и и  о б ъ е к т о в  ж и л и щ н о - к о м м у н а л ь н о г о  х о з я й с т в а ;
10 п р о е к т о в  в с ф е р е  о б р а з о в а н и я ;
5  п р о е к т о в  в  с ф е р е  э к о л о г и и ;
3 п р о е к т а  в  с ф е р е  с п о р т а ;
1 п р о е к т  в  с ф е р е  к у л ь т у р ы ;
1 п р о е к т  в  с ф е р е  т р а н с п о р т а .

Бюджетная система
В  б ю д ж е т н у ю  с и с т е м у  Р о с с и й с к о й  Ф е д е р а ц и и  н а л о г о п л а т е л ь щ и к а м и  а в т о н о м н о г о  о к р у г а  

з а  я н в а р ь - м а р т  2 0 2 2  г о д а  п е р е ч и с л е н о  1 4 4 3 ,8  м л р д ,  р у б л е й  н а л о г о в ,  с б о р о в  и  и н ы х  п л а т е ж е й 4 0 ,  
ч т о  в  2 ,1  р а з а  б о л ь ш е ,  ч е м  в  с о о т в е т с т в у ю щ е м  п е р и о д е  2 0 2 1  г о д а . О с н о в н а я  ч а с т ь  п о с т у п л е н и й  

( 7 5 ,0  % )  т р а д и ц и о н н о  о б е с п е ч е н а  н а л о г о м  н а  д о б ы ч у  п о л е з н ы х  и с к о п а е м ы х .
К о н с о л и д и р о в а н н ы й  б ю д ж е т  а в т о н о м н о г о  о к р у г а  и с п о л н е н  п о  д о х о д а  в  с у м м е  1 0 2 ,5  м л р д ,  

р у б л е й ,  ч т о  в  1,5 р а з а  п р е в ы ш а е т  у р о в е н ь  п о к а з а т е л я  в  я н в а р е м а р т е  2 0 2 1  г о д а  (6 8 ,0  м л р д ,  р у б л е й ) .
В  с т р у к т у р е  д о х о д н о й  ч а с т и  к о н с о л и д и р о в а н н о г о  б ю д ж е т а  а в т о н о м н о г о  о к р у г а  д о л я  

н а л о г о в ы х  д о х о д о в  с о с т а в л я е т  9 0 ,8  %  о т  о б щ е й  с у м м ы  д о х о д о в  б ю д ж е т а  ( я н в а р ь - м а р т  2 0 2 1  г о д а  -  
9 0 ,7  % ) , н е н а л о г о в ы х  д о х о д о в  -  3 ,4  %  ( я н в а р ь - м а р т  2 0 2 1  г о д а  -  4 ,9  % ) , б е з в о з м е з д н ы х  
п о с т у п л е н и й  -  5 ,8  %  ( я н в а р ь - м а р т  2 0 2 1  г о д а  -  4 ,3  % ) .

Основной объем в структуре налоговых доходов формируют поступления по налогам:
н а  п р и б ы л ь  о р г а н и з а ц и й  - 5 1 , 5  %;
н а  д о х о д ы  ф и з и ч е с к и х  л и ц  -  2 5 ,4  %;
н а  и м у щ е с т в о  о р г а н и з а ц и й  -  1 6 ,8  %.
Р а с х о д ы  к о н с о л и д и р о в а н н о г о  б ю д ж е т а  а в т о н о м н о г о  о к р у г 2  з а  я н в а р ь - м а р т  2 0 2 2  г о д а  

с о с т а в и л и  6 1 ,7  м л р д ,  р у б л е й ,  ч т о  н а  5 ,8  %  б о л ь ш е ,  ч е м  з а  с о о т в е т с т в у ю щ и й  п е р и о д  2 0 2 1  г о д а  ( 5 8 ,4  
м л р д ,  р у б л е й ) .
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О т  о б щ е г о  о б ъ е м а  р а с х о д о в  к о н с о л и д и р о в а н н о г о  б ю д ж е т а  а в т о н о м н о г о  о к р у г а  7 4 ,3  %  

н а п р а в л е н о  н а  р а з в и т и е  з д р а в о о х р а н е н и я ,  о б р а з о в а н и я ,  с о ц и а л ь н о й  п о л и т и к и ,  к у л ь т у р ы , 

ф и з к у л ь т у р ы  и  с п о р т а .  В  а б с о л ю т н о й  с у м м е  -  4 5 ,9  м л р д ,  р у б л е й .
В ц е л я х  с т и м у л и р о в а н и я  д е л о в о й  а к т и в н о с т и  и  п о в ы ш е н и я  и н в е с т и ц и о н н о й  

п р и в л е к а т е л ь н о с т и  Ю г р ы  н а  п о д д е р ж к у  о т р а с л е й  э к о н о м и к и  н а п р а в л е н о  8 ,3  м л р д ,  р у б л е й ,  ч т о  
с о с т а в л я е т  1 3 ,5  %  о т  о б щ и х  р а с х о д о в  к о н с о л и д и р о в а н н о г о  б ю д ж е т а  а в т о н о м н о г о  о к р у г а .

К о н с о л и д и р о в а н н ы й  б ю д ж е т  а в т о н о м н о г о  о к р у г а  и с п о л н е н  с  п р о ф и ц и т о м  в р а з м е р е  4 0 ,8  

м л р д ,  р у б л е й .
В с е  с о ц и а л ь н ы е  п р и о р и т е т ы ,  у с т а н о в л е н н ы е  з а к о н о д а т е л ь с т в о м  Р о с с и й с к о й  Ф е д е р а ц и и  и 

а в т о н о м н о г о  о к р у г а ,  у к а з а м и  П р е з и д е н т а  Р о с с и й с к о й  Ф е д е р а ц и и ,  а  т а к ж е  в с е  п у б л и ч н ы е  

с о ц и а л ь н ы е  о б я з а т е л ь с т в а  п е р е д  н а с е л е н и е м  в ы п о л н е н ы  в  п о л н о м  о б ъ е м е .
Инфляция и цены
И н д е к с  п о т р е б и т е л ь с к и х  ц е н  в  а в т о н о м н о м  о к р у г е  в  м а р т е  2 0 2 2  г о д а  к  д е к а б р ю  

п р е д ы д у щ е г о  г о д а  -  1 0 7 .6  %  (в  с р е д н е м  п о  Р о с с и и  -  1 1 0 ,0  %).
Динамика структуры индекса потребительских цен в марте 2022 года

» % к декабрю предыдущего года
Показатели Российская Федерация Югра

2021 год 2022 год 2021 год 2022 гол
Все товары и платные услуги 102Л 110,0 101.7 107.6
Продовольственные товары 103.1 110,0 103,4 108.5
Непродовольственные товары 101.8 112.9 101.6 110.6
Платные услуги 1012 106,0 100.1 101.9

Д л я  с в о е в р е м е н н о г о  р е а г и р о в а н и я  н а  и з м е н е н и я  а с с о р т и м е н т а  и  р о з н и ч н ы х  ц е н  н а  

п р о д о в о л ь с т в и е ,  с  ц е л ь ю  о р г а н и з а ц и и  м е р о п р и я т и й  п о  н е д о п у щ е н и ю  н е о б о с н о в а н н о г о  р о с т а  ц е н  и 
п р е д у п р е ж д е н и ю  д е ф и ц и т а  п р о в о д и т с я  е ж е н е д е л ь н о е  и н ф о р м а ц и о н н о - а н а л и т и ч е с к о е  н а б л ю д е н и е  
з а  с о с т о я н и е м  п р о д о в о л ь с т в е н н о г о  р ы н к а  в 2 2  м у н и ц и п а л ь н ы х  о б р а з о в а н и я х  а в т о н о м н о г о  о к р у г а .  
А к т у а л ь н а я  и н ф о р м а ц и я  р а з м е щ е н а  н а  с а й т а х  М о н и т о р и н г  Ю Г Р А  (w w w .m o n i to r in g .a d m h m a o .r u ) в 
р а з д е л е  « М о н и т о р и н г  ц е н »  и  Д е п э к о н о м и к и  Ю г р ы  (w w w .d e p e c o n o m .a d m h m a o .r u ) в р а з д е л е  
« Д е я т е л ь н о с т ь  -  Ц е н ы » .

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

н е о б о с н о в а н н о г о  п о в ы ш е н и я  ц е н  н е  в ы я в л е н о .
П о  р е з у л ь т а т а м  м о н и т о р и н г а  Р С Т  Ю г р ы  н е о б о с н о в а н н о г о  р о с т а  т а р и ф о в  н а  к о м м у н а л ь н ы е  

у с л у г и ,  а  т а к ж е  п р е в ы ш е н и я  у с т а н о в л е н н о г о  у р о в н я  п л а т ы  г р а ж д а н  н е  в ы я в л е н о .  И н ф о р м а ц и я  о  
р е з у л ь т а т а х  м о н и т о р и н г а  е ж е м е с я ч н о  п е ч а т а е т с я  в  о ф и ц и а л ь н ы х  и с т о ч н и к а х  о п у б л и к о в а н и я  
н о р м а т и в н ы х  п р а в о в ы х  а к т о в  о р г а н о в  г о с у д а р с т в е н н о й  в л а с т и  а в т о н о м н о г о  о к р у г а  -  г а з е т е  
« Н о в о с т и  Ю г р ы » ,  п е ч а т н о м  и з д а н и и  « С о б р а н и е  з а к о н о д а т е л ь с т в а  Х а н т ы - М а н с и й с к о г о  

а в т о н о м н о г о  о к р у г а  -  Ю г р ы »  и  р а з м е щ а е т с я  н а  с а й т е  Р С Т  Ю г р ы .
Демография
Ч и с л е н н о с т ь  п о с т о я н н о г о  н а с е л е н и я  а в т о н о м н о г о  о к р у г а  н а  1 я н в а р я  2 0 2 2  г о д а ,  п о  

о п е р а т и в н о й  и н ф о р м а ц и и  Ф е д е р а л ь н о й  с л у ж б ы  г о с у д а р с т в е н н о й  с т а т и с т и к и ,  с о с т а в и л а  1 7 0 2 ,2  
т ы с .  ч е л о в е к  ( н а  1 я н в а р я  2 0 2 1  г о д а  -  1 6 8 7 ,7  т ы с .  ч е л о в е к ) .

Е с т е с т в е н н ы й  п р и р о с т  н а с е л е н и я  з а  я н в а р ь - м а р т  2 0 2 2  г о д а  с о с т а в и л  1 3 3 2  ч е л о в е к а  
( я н в а р ь - м а р т  2 0 2 1  г о д а  -  1 3 0 2  ч е л о в е к а ) 5 8 .  Ч и с л о  р о д и в ш и х с я  - 4  5 4 6  ч е л о в е к  ( я н в а р ь - м а р т  2 0 2 1  

г о д а  — 4  6 6 3  ч е л о в е к а ) .  Ч и с л о  у м е р ш и х  — 3 2 1 4  ч е л о в е к  ( я н в а р ь - м а р т  2 0 2 1  г о д а  — 3 3 6 1  ч е л о в е к ) .  
Р о ж д а е м о с т ь  в  Ю г р е  п р е в ы ш а е т  с м е р т н о с т ь  в  1 ,4  р а з а .

Ю г р а  в х о д и т  в ч и с л о  с у б ъ е к т о в - л и д е р о в  Р о с с и й с к о й  Ф е д е р а ц и и  с  н а и л у ч ш и м и  
п о к а з а т е л я м и  е с т е с т в е н н о г о  д в и ж е н и я  н а с е л е н и я  з а  я н в а р ь - м а р т  2 0 2 2  г о д а :

п о  к о э ф ф и ц и е н т у  р о ж д а е м о с т и  1 2 -е  м е с т о  с п о к а з а т е л е м  1 0 ,8  н а  1 0 0 0  н а с е л е н и я  ( Р Ф  - 8 , 9  
н а  1 0 0 0  н а с е л е н и я ) ;  
зз
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п о  к о э ф ф и ц и е н т у  е с т е с т в е н н о г о  п р и р о с т а  н а с е л е н и я  5 - е  м е с т о  с  п о к а з а т е л е м  3 ,1  н а  1 0 0 0  

н а с е л е н и я  ( Р Ф  -  у б ы л ь  7 ,4  н а  1 0 0 0  н а с е л е н и я ) ;
п о  к о э ф ф и ц и е н т у  с м е р т н о с т и  4 -е  м е с т о  с  п о к а з а т е л е м  7 ,7  н а  1 0 0 0  н а с е л е н и я  ( Р Ф  -  1 6 ,3  н а  

I 0 0 0  н а с е л е н и я ) .
В  а в т о н о м н о м  о к р у г е  з а  я н в а р ь - м а р т  2 0 2 2  г о д а  м и г р а ц и о н н ы й  п р и р о с т  н а с е л е н и я  с о с т а в и л  

1 9 0 3  ч е л о в е к  ( я н в а р ь - м а р т  2 0 2 1  г о д  -  п р и р о с т  2 5 2 5  ч е л о в е к ) ,  к о т о р ы й  с ф о р м и р о в а л с я  з а  с ч е т  

п р и р о с т а  м е ж д у н а р о д н о й  м и г р а ц и и  и з  с т р а н  С Н Г  ( 1 9 5 0  ч е л о в е к ) .
Д е м о г р а ф и ч е с к а я  п о л и т и к а  в  а в т о н о м н о м  о к р у г е  н а п р а в л е н а  н а  у в е л и ч е н и е  

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

С о с т о я н и е  з д о р о в ь я  и  у р о в е н ь  с м е р т н о с т и  н а с е л е н и я  о т р а ж а ю т с я  н а  п о к а з а т е л е  о ж и д а е м о й  
п р о д о л ж и т е л ь н о с т и  п р е д с т о я щ е й  ж и з н и  н а с е л е н и я ,  к о т о р а я  п о  и т о г а м  2 0 2 1  г о д а  в  а в т о н о м н о м  
о к р у г е  с о с т а в и л а  7 2 .0 1  л е т ,  в  Р о с с и й с к о й  Ф е д е р а ц и и  -  7 0 ,0 6  л е т  (в  2 0 2 0  г о д у  п о  а в т о н о м н о м у  
о к р у г у  -  7 2 ,8 7 ) .
Источник информации: https://depeconom.admhmao.ru/deyalelnost/solsialno-ekonomicheskoe-razvilie/

8 .1 .3 .  Информация об экологических факторах, оказывающих влияние на стоимость 
объекта оценки
В л и я н и е  э к о л о г и ч е с к и х  ф а к т о р о в  н а  с т о и м о с т ь  о б ъ е к т а  о ц е н к и  п о  с о с т о я н и ю  н а  д а т у  

о ц е н к и  О ц е н щ и к о м  н е  в ы я в л е н о .

8 .1 .4 .  Информация о прочих факторах, оказывающих влияние на стоимость объекта оценки 
Н е  в ы я в л е н о .

8.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит объект оценки
С е г м е н т ы  р ы н к а  н е д в и ж и м о с т и  х а р а к т е р и з у ю т с я  в и д о м  и с п о л ь з о в а н и я  и м у щ е с т в а ,  

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

х а р а к т е р а .
Таблица 8.1. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит объект

Критерий сегментации 
рынка Возможные сегменты рынка по критерию

Сегмент рынка, 
к которому относится 

объект

Вид объекта 
недвижимости

• Рынок земельных участков
• Рынок зданий и сооружений 

• Рынок встроенных помещений
• Рынок предприятий, как имущественных комплексов

Рынок встроенных 
помещении

Экономическая
активность

•  Активный рынок недвижимости 
• Неактивный рынок недвижимости

Активный рынок 
недвижимости

Вид сделки

• Рынок купли-продажи
• Рынок аренды
• Рынок ипотеки

•  Рынок вещных прав (доверительное управление)

Рынок купли-продажи

Тип объекта •  Производственно-складского назначения 
• Офисно-торгового (свободного) назначения

Офисно-торгового 
(свободного) назначения

Способ совершения 
сделки

•  Первичный рынок недвижимости
• Вторичный рынок недвижимости

Вторичный рынок 
недвижимости

Степень
представленности

объектов

• Уникальные объекты 
• Редкие объекты

•  Широко распространенные объекты

Широко распространенные 
объекты
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Критерий сегментации 
рынка Возможные сегменты рынка по критерию

Сегмент рынка, 
к которому относится 

объект
Характер полезности 

недвижимости 
(способность приносить 

доход)

• Доходная недвижимость 
• Условно доходная недвижимость 

• Бездоходная недвижимость
Условно доходная 

недвижимость

Фактическое
использование

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

участники рынка признают типичной для района объекта оценки)
Нежилое помещение

Т а к и м  о б р а з о м ,  с е г м е н т  р ы н к а  н е д в и ж и м о с т и ,  к  к о т о р о м у  п р и н а д л е ж и т  о б ъ е к т  о ц е н к и ,  
о п р е д е л е н  к а к  в т о р и ч н ы й  р ы н о к  в с т р о е н н ы х  п о м е щ е н и й  о ф и с н о - т о р г о в о г о  ( с в о б о д н о г о )  
н а з н а ч е н и я  н а  т е р р и т о р и и  г . С у р г у т а .

А н а л и з  ф а к т и ч е с к и х  д а н н ы х  б у д е т  п р о и з в о д и т ь с я  о ц е н щ и к о м  н а  о с н о в а н и и  и н ф о р м а ц и и  о  
ц е н а х  п р е д л о ж е н и й  о б ъ е к т о в  н е ж и л о й  н е д в и ж и м о с т и ,  р а с п о л о ж е н н ы х  в  с о п о с т а в и м ы х  с  о б ъ е к т о м  
о ц е н к и  п о  э к о н о м и ч е с к о м у  о к р у ж е н и ю  и  х а р а к т е р у  з а с т р о й к и  г . С у р г у т а .

8.3. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с 
объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть 

отнесен оцениваемый объект
Н а  с е г о д н я ш н и й  д е н ь  р ы н о к  н е ж и л о й  н е д в и ж и м о с т и  г . С у р г у т  д и н а м и ч н о  р а з в и в а е т с я ,  

с е г м е н т  к о м м е р ч е с к о й  н е д в и ж и м о с т и  х а р а к т е р и з у е т с я  ш и р о к и м  с п е к т р о м  п р е д л о ж е н и й .
В  о к т я б р е  2 0 2 2  г о д а  н а  р ы н к е  к о м м е р ч е с к о й  н е д в и ж и м о с т и  г . С у р г у т  в ы с т а в л е н о  о к о л о  1 

1 0 4  о б ъ е к т о в  к о м м е р ч е с к о г о  н а з н а ч е н и я ,  п р е д л а г а е м ы х  к  п р о д а ж е  л и б о  к  а р е н д е .  С т р у к т у р а  

к о м м е р ч е с к о й  н е д в и ж и м о с т и  п о  в и д а м  с д е л о к  п р е д с т а в л е н а  н а  р и с у н к е  8 .1 .

Рисунок 8.1. Процентное соотношение объявлений, представленных на рынке недвижимости

С о г л а с н о  р и с у н к у  8 .1 , к о л и ч е с т в о  п р е д л о ж е н и й  п о  п р о д а ж е  н е з н а ч и т е л ь н о  п р е в ы ш а ю т  
к о л и ч е с т в о  п р е д л о ж е н и й  п о  а р е н д е  ( а р е н д а  -  5 4 7  о б ъ е к т о в ,  п р о д а ж а  - 5 5 7 ) .

Р а с с м о т р и м  и  п р о а н а л и з и р у е м  с л е д у ю щ и е  п о к а з а т е л и  п р е д л о ж е н и я :
1 )  К о л и ч е с т в о  о б ъ я в л е н и й ;
2 )  П л о щ а д ь ;

3 )  С т о и м о с т ь .
Р ы н о к  п р о д а ж и  к о м м е р ч е с к о й  н е д в и ж и м о с т и  г . С у р г у т  н а  о к т я б р ь  2 0 2 2  г о д а  и м е е т  в и д :

Рисунок 8.2. Структура предложения по продаже коммерческой недвижимости
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О к о л о  п о л о в и н ы  и з  н и х  п р и х о д и т с я  н а  о ф и с ы  и  п о м е щ е н и я  с в о б о д н о г о  н а з н а ч е н и я ,  н а  

м а г а з и н ы  п р и х о д и т с я  о к о л о  1 2 4  о б ъ е к т а ,  п р е д л о ж е н и я  о  п р о д а ж е  о б щ е п и т а  п р е д с т а в л е н ы  л и ш ь  
3 %  (1 5  о б ъ я в л е н и й ) .

П р е д л о ж е н и я  п о  п р о д а ж е  в з а в и с и м о с т и  п о  п л о щ а д и  п р е д с т а в л е н ы  в  с л е д у ю щ и х  
к о л и ч е с т в а х :

Рисунок 8.3. Распределение предложений по продаже нежилой недвижимости по площади 
И з  д а н н ы х  д и а г р а м м ы  в и д н о ,  ч т о  н а и б о л ь ш и м  с п р о с о м  п о л ь з у ю т с я  п о м е щ е н и я  п л о щ а д ь ю  

д о  1 0 0 -2 5 0  и  5 0 - 1 0 0  к в .  м . П р и  т о м , о с н о в н а я  м а с с а  п р е д л о ж е н и й  и з  т р е х  д и а п а з о н о в  п р е д с т а в л е н а  
о б ъ я в л е н и я м и  о  п р о д а ж е  о ф и с о в  и  п о м е щ е н и й  с в о б о д н о г о  н а з н а ч е н и я  (7 6  и  1 7 0  п р е д л о ж е н и й

Рисунок 8.4. Распределение минимальной и максимальной рыночной стоимости предложений в продаже (тыс.
руб./кв. м.)

Н а и б о л ь ш е е  к о л и ч е с т в о  п р е д л о ж е н и й  в ы я в л е н о  в ц е н о в о м  д и а п а з о н е  5 0 -7 5  и  7 5 - 1 0 0  т ы с я ч  
р у б л е й  з а  к в . м . В  п е р в о м  п р е о б л а д а ю т  п о м е щ е н и я  с в о б о д н о г о  н а з н а ч е н и я ,  в о  в т о р о м  -  о ф и с н ы е  
п о м е щ е н и я .  Н а и м е н ь ш е е  к о л и ч е с т в о  п р е д л о ж е н и й  в о б о и х  д и а п а з о н а х  п р и х о д и т с я  н а  
п р о и з в о д с т в е н н ы е  п о м е щ е н и я  и  п о м е щ е н и я  о б щ е с т в е н н о г о  п и т а н и я .

Г л а в н о й  з а д а ч е й  О ц е н щ и к а  я в л я е т с я  в ы я в л е н и е  р е а л ь н ы х  ц е н , с у щ е с т в у ю щ и х  н а  р ы н к е  
к о м м е р ч е с к о й  н е д в и ж и м о с т и ,  н а  д а т у  о ц е н к и  -  0 4  о к т я б р я  2 0 2 2  г. П о э т о м у  б ы л и  
п р о а н а л и з и р о в а н ы  п р е д л о ж е н и я  о  п р о д а ж е  н е д в и ж и м о с т и  з а  2 0 2 2  г о д , н о  н е  п о з д н е е  д а т ы  о ц е н к и  
-  0 4  о к т я б р я  2 0 2 2  г.

Таблица 8.2. Информации о продаже объектов, аналогичных оцениваемому объекту
Характеристика Объект № 1 Объект № 2 Объект № 3 Объект № 4 Объект № 5
Наименование Нежилое Нежилое Нежилое Нежилое Нежилое помещениеобъекта помещение помещение помещение помещение

Состав передаваемых Право Право Право Право Право
прав собственности собственности собственности собственности собственности

Назначение Офисно-торговое Офисно­
торговое

(Свободного
назначения)

Офисно-торговое Офисно-торговое Офисно-торговое
(использование) (Свободного (Свободного (Свободного (Свободного

объекта назначения) назначения) назначения) назначения)
Условия

финансирования Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные
Условия продажи 
(предложения) Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные
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Характеристика Объект № 1 Объект № 2 Объект № 3 Объект № 4 Объект № 5

Условия рынка
Цена

предложения,
торг

Цена
предложения,

торг

Цена
предложения,

торг

Цена
предложения,

торг

Цена предложения, 
торг

Период продажи / 
дата оценки Сентябрь, 2022 г. Сентябрь, 2022 г. Сентябрь, 2022 г. Сентябрь, 2022 г. Октябрь, 2022 г.

Местоположение

Ханты- 
Мансийский 
автономный 

округ, г. Сургут, 
р-н Северный 

жилой, ул. 
Привокзальная, 

18/2

Ханты- 
Мансийский 
автономный 

округ, г. Сургут, 
р-н Северный 

жилой, 
Земляничный 

проезд,5

Ханты- 
Мансийский 

автономный округ, 
г. Сургут, р-н 

Северный жилой, 
ул. Крылова, 26

Ханты- 
Мансийский 

автономный округ, 
г. Сургут, р-н 

Северо-Восточный 
жилой, 34-й 
микрорайон

Ханты-Мансийский 
автономный округ, 

г. Сургут, р-н 
Северный 

промышленный, 
мкр. Квартал 2А, 
Нефтеюганское 

шоссе
Физическое 

состояние здания, в 
котором расположен 

объект

Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее

Состояние отделки

Требует 
капитального 
ремонта (без 

отделки)

Требует 
капитального 
ремонта (без 

отделки)

Типовой ремонт 
(отделка 

«стандарт»)

Типовой ремонт 
(отделка 

«стандарт»)

Типовой ремонт 
(отделка «стандарт»)

Наличие отдельного 
входа Есть Есть Есть Нет Нет

Расположение 
относительно 

«красной» линии
Внутри квартала Внутри квартала На «красной» 

линии Внутри квартала Внутри квартала

Этаж Цокольный 1 Цокольный 2 1
Общая площадь, кв. м 145,0 140,0 246,0 309,7 1 752,8
Рыночная стоимость, 

руб. 5 800 000 8 300 000 9 999 017 17 999 000 75 000 000

Рыночная стоимость, 
руб./кв. м. 40 000 59 286 40 646 58 118 42 789

Источник
информации

hUps://www.avito. 
ru/su rgu t/kommer 
cheskaya_nedvizh 
imost/svobodnogo 
naznacheniya 14 
5_m_982168213

https://www.avito 
.ru/surgut/komme 
rcheskaya_ncdviz 
himost/prodam_p 
omcschenie_svob 
odnogo_naznache 
niya 140 ш 206 

1825092

https://www.avito.r 
u/su rgu t/kommerch 
eskaya_nedvizhimo 
st/svobodnogo_nazn 
achcniya 246 m 2 

115526494 "

https://surgut.domcl 
ick.ru/card/sale of 
Gcc__1546684540

https://surgut.cian.ru/s 
alc/commcrciai/27651 

0941/

Д и а п а з о н  ц е н  з а  1 к в .  м  о ф и с н о - т о р г о в о й  н е д в и ж и м о с т и  ( с в о б о д н о г о  н а з н а ч е н и я )  
с о с т а в л я е т  4 0  0 0 0  -  5 9  2 8 6  р у б . /к в .  м . Ц е н ы  з а в и с я т  о т  м е с т о п о л о ж е н и я ,  т е х н и ч е с к о г о  с о с т о я н и я ,  
к л а с с а  к о н с т р у к т и в н ы х  с и с т е м ,  с о с т о я н и я  о т д е л к и ,  п л о щ а д и  и  д р .  ф а к т о р о в .

Источник информации: http://domofond.ru; http://www.irr.ru; http://www.avito.ru;
http://cian.ru; https://vsn.ru/, https://ruads.org/.

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

А н а л и з и р у я  р ы н о к  н е ж и л о й  н е д в и ж и м о с т и ,  м о ж н о  в ы д е л и т ь  с л е д у ю щ и е  ц е н о о б р а з у ю щ и е  
ф а к т о р ы ,  в л и я ю щ и е  н а  ф о р м и р о в а н и е  с т о и м о с т и  в  с е г м е н т а х  н е ж и л о й  н е д в и ж и м о с т и :

•  м е с т о п о л о ж е н и е  о б ъ е к т а  и  т р а н с п о р т н а я  д о с т у п н о с т ь  ( р а с п о л о ж е н и е  ( у д а л е н н о с т ь )  
относительно центра города);

•  у с л о в и я  р ы н к а  ( и з м е н е н и е  ц е н  в о  в р е м е н и  ( д а т а  п р о д а ж и , п р е д л о ж е н и я ) ) ;

•  к о н с т р у к т и в н ы е  о с о б е н н о с т и  о б ъ е к т а ,  в т о м  ч и с л е :
о  п л о щ а д ь  о б ъ е к т а ;  
о  э т а ж н о с т ь ;
о  т е х н и ч е с к о е  с о с т о я н и е  о б ъ е к т а ,  
о  И  т .д .

37

ООО «ЦЕНТР ЭКОНОМИЧЕСКОГО СОДЕЙСТВИЯ и

8.5. Обоснование значений диапазонов ценообразующих факторов
1. Состав передаваемых прав. Ц е н а  с д е л к и  о п р е д е л я е т с я  с о с т а в о м  и м у щ е с т в е н н ы х  п р а в . 

Н а п р и м е р ,  м н о г и е  т и п ы  н е д в и ж и м о с т и  п р о д а ю т  с  у ч е т о м  д е й с т в у ю щ е г о  д о г о в о р а  а р е н д ы ,  

к о т о р ы е  м о г у т  б ы т ь  з а к л ю ч е н ы  п о  с т а в к а м  н и ж е  р ы н о ч н ы х .  Э т и  с д е л к и  с о в е р ш а ю т с я  т о г д а ,  к о г д а  

у с л о в и я  р а с т о р ж е н и я  д о г о в о р а  ю р и д и ч е с к и  н е в о з м о ж н о  и л и  э к о н о м и ч е с к и  н е  ц е л е с о о б р а з н о .  В 
э т о м  с л у ч а е  н у ж н о  в н о с и т ь  к о р р е к т и р о в к у  в  ц е н у  о б ъ е к т а - а н а л о г а  н а  р а з н и ц у  в с т а в к а х  а р е н д ы  п о  

д о г о в о р у  и  п о  р ы н к у .  С р а в н е н и е  м о ж н о  п р о в о д и т ь  т о л ь к о  п р и  п е р е д а ч е  о д и н а к о в ы х  п р а в  п о  
о б ъ е к т у  и  е г о  а н а л о г а м .

2. Условия финансирования. С т р е м л е н и е  у ч а с т н и к о в  с д е л к и  п о л у ч и т ь  м а к с и м а л ь н у ю  в ы г о д у  
п о р о ж д а е т  р а з л и ч н ы е  в а р и а н т ы  р а с ч е т о в ,  к о т о р ы е  в  с в о ю  о ч е р е д ь  в л и я ю т  н а  с т о и м о с т ь  о б ъ е к т а .  
Р а с ч е т  к о р р е к т и р о в к и  н а  у с л о в и я  ф и н а н с и р о в а н и я  з а в и с и т  о т  с у щ н о с т и  ф и н а н с о в ы х  

д о г о в о р е н н о с т е й ,  п р и  э т о м  з а ч а с т у ю  к о р р е к т и р о в к и  н а  у с л о в и я  п р о д а ж и  и  н а  у с л о в и я  
ф и н а н с и р о в а н и я  о б ъ е д и н я ю т с я .

К  н а и б о л е е  р а с п р о с т р а н е н н ы м  у с л о в и я м  с д е л к и  о т н о с я т  с л у ч а й ,  к о г д а  п р о д а в е ц  
в ы п л а ч и в а е т  п у н к т ы , т .е .  п р о ц е н т ы  о т  к р е д и т а ,  к о т о р ы е  з а и м о д а в е ц  т р е б у е т  д л я  п о л у ч е н и я  
к р е д и т а .  В  э т о м  с л у ч а е  д л я  к о р р е к т и р о в к и  и з  п р о д а ж н о й  ц е н ы  о т н и м а ю т  в е л и ч и н у  п у н к т о в  в 
д е н е ж н о м  в ы р а ж е н и и .

Д р у г и м  р а с п р о с т р а н е н н ы м  с л у ч а е м  я в л я е т с я  ф и н а н с и р о в а н и е  с д е л к и  с а м и м  п р о д а в ц о м ,  т .е .  
п р е д о с т а в л е н и е  и м  п о к у п а т е л ю  к р е д и т а .  Д л я  к о р р е к т и р о в к и  т а к и х  у с л о в и й  м о ж н о  п р и м е н и т ь  
д и с к о н т и р о в а н и е  д е н е ж н ы х  п о т о к о в  к р е д и т а  п р и  р ы н о ч н о й  н о р м е  п р о ц е н т а .  П р и  э т о м  н а д о  
п р и н и м а т ь  в о  в н и м а н и е ,  ч т о  п о к у п а т е л ь  м о ж е т  п р о д а т ь  о б ъ е к т  д о  о к о н ч а н и я  с р о к а  к р е д и т а ,  
п о э т о м у  с р о к и  к р е д и т а  д л я  ц е л е й  д и с к о н т и р о в а н и я  м о г у т  б ы т ь  у м е н ь ш е н ы .

3 . Условия продажи. К о р р е к т и р о в к а  н а  у с л о в и я  п р о д а ж и  о б ы ч н о  в ы я в л я е т с я  н а  о с н о в е  
а н а л и з а  в з а и м о о т н о ш е н и й  п о к у п а т е л я  и  п р о д а в ц а .  К а к  п р а в и л о ,  у с л о в и я  п р о д а ж и  с у щ е с т в е н н о  
в л и я ю т  н а  ц е н у  с д е л к и .  О н а  м о ж е т  б ы т ь  з а к л ю ч е н а  п о  ц е н е  н и ж е  р ы н о ч н о й ,  е с л и  п р о д а в ц у  
т р е б у ю т с я  н а л и ч н ы е  д е н е ж н ы е  с р е д с т в а .  Ф и н а н с о в ы е ,  к о р п о р а т и в н ы е  и л и  р о д с т в е н н ы е  с в я з и  
м о г у т  т а к ж е  о к а з ы в а т ь  в л и я н и е  н а  ц е н у  о б ъ е к т а  н е д в и ж и м о с т и .

Ц е н ы  о б ъ е к т о в - а н а л о г о в  я в л я ю т с я  ц е н а м и  п р е д л о ж е н и я .  Р е а л ь н ы е  ц е н ы ,  п о  к о т о р ы м  
з а к л ю ч а ю т с я  д о г о в о р а ,  к а к  п р а в и л о ,  н и зк е  ц е н  п р е д л о ж е н и я ,  в в и д у  э т о г о  т р е б у е т с я  в в о д и т ь
к о р р е к т и р о в к у  н а  у т о р г о в а н и е .

Класс объектов
Среднее

Активный рынок
Доверительный интервал

Высококлассные офисы (Офисы классов А.В) 7,5 4.4 10,6
Офисные объекты класса С и ниже 9,6 5,7 133

Торговые центры (ТЦ. ТК, ТРК) и помещения в них 7,5 3,8 1 «
Стрит-ритейл 9,0 5,0 13,0 !

Объекты свободного назначения 10,0 5,8 14,2 j
Недвижимость, предназначенная для ведения определенного вида бизнеса 113 6,8 16,2

*«Справочник оценщика недвижимости-2021. «Офисно - торговая недвижимость и сходные типы объектов». Под редакцией 
Лейфера Л. А. (Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г. Нижний Новгород. 2021 г., стр. 
413).

4. Дата продажей. П о д  к о р р е к т и р о в к о й  ц е н  н а  ф а к т о р  в р е м е н и  п р о д а ж  п о н и м а е т с я  
к о р р е к т и р о в к а  ц е н  н а  в р е м я .  Н а  р ы н к е  ц е н ы  с  т е ч е н и е м  в р е м е н и  и з м е н я ю т с я .  П р и ч и н о й  э т о г о  

могут бы ть инфляционные или дефляционные процессы в экономике. Изменение цен может 
п р о и з о й т и  в  р е з у л ь т а т е  п р и н я т и я  н о в ы х  з а к о н о в ,  н а л о г о в ы х  н о р м , а  т а к  ж е  в  с в я з и  с  к о л е б а н и е м
с п р о с а  и  п р е д л о ж е н и я  н а  н е д в и ж и м о с т ь  в  ц е л о м  и л и  е е  о т д е л ь н ы е  т и п ы .

К о р р е к т и р о в к а  н а  д а т у  з а к л ю ч е н и я  с д е л к и  в н о с и т с я  в т о м  с л у ч а е ,  е с л и  а н а л о г и  
п р е д л а г а л и с ь  к  п р о д а ж е  р а н ь ш е  и л и  п о з ж е  д а т ы  о ц е н к и  о б ъ е к т а ,  п р и  э т о м  п р и н я т о  
к о р р е к т и р о в а т ь  т о л ь к о  т е  о б ъ е к т ы - а н а л о г и ,  д а т а  п р о д а ж и  к о т о р ы х  о т л и ч а е т с я  о т  д а т ы  п р о в е д е н и я

38

http://www.avito
https://www.avito
https://www.avito.r
https://surgut.domcl
https://surgut.cian.ru/s
http://domofond.ru
http://www.irr.ru
http://www.avito.ru
http://cian.ru
https://vsn.ru/
https://ruads.org/


ООО «Ц Е Н ТР  ЭКОНОМИЧЕСКОГО СО ДЕЙ СТВИ Я »

о ц е н к и  н а  з н а ч и т е л ь н ы й  с р о к ,  в т е ч е н и е  к о т о р о г о  с и т у а ц и я  н а  р ы н к е  н е д в и ж и м о с т и  и з м е н и л а с ь .
5 . Местоположение в пределах города. М е с т о п о л о ж е н и е  о к а з ы в а е т  р е ш а ю щ е е  в л и я н и е  н а  

с т о и м о с т ь  н е д в и ж и м о с т и .  Э т о  и н т е г р а л ь н а я  х а р а к т е р и с т и к а ,  в к л ю ч а ю щ а я  в  с е б я  у д а л е н н о с т ь  о т  
ц е н т р а ,  п р е с т и ж н о с т ь ,  т р а н с п о р т н у ю  д о с т у п н о с т ь ,  о с о б е н н о с т и  л а н д ш а ф т а  и  б л и ж а й ш е г о  
о к р у ж е н и я  ( з а с т р о й к и ) .  П р о с т р а н с т в е н н о - т е р р и т о р и а л ь н ы е  к о о р д и н а т ы  р а з м е щ е н и я  т о г о  и л и  
и н о г о  о б ъ е к т а  н е д в и ж и м о с т и  п р и  о п р е д е л е н и и  е г о  с т о и м о с т и  т р а н с ф о р м и р у ю т с я  в р е н т н у ю  
с о с т а в л я ю щ у ю  с т о и м о с т и .

Таблица 8.4. Корректн ровка на местонахождение в пределах города
Отношение цен офисно-торговых объектов по районам города по отношению к 

самому дорогому району
Среднее
значение Доверительный интервал

Культурный и исторический центр 1,00 1,00 1,00
Центры административных районов города, зоны точечной застройки 0,89 0,88 0,89

Спальные микрорайоны совремешюй высотной застройки, жилые кварталы 0,81 0,80 0,82
Спальные микрорайоны среднеэтажной застройки 0,74 0,72 0,75

Окраины городов, промзоны 0,62 0,60 0,64
Районы крупных автомагистралей города 0,73 0,72 0,75

*«Справочник оценщика недвижимости-2021. «Офисно - торговая недвижимость и сходные типы объектов». Под редакцией 
Лейфера Л. А. (Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г. Нижний Новгород. 2021 г., стр. 
139).

6. Тип объекта. Н а  о ц е н к у  р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  н е д в и ж и м о с т и  т а к  ж е  в л и я е т  т а к о й  ф а к т о р  
к а к  т и п  з д а н и я ,  т .е .  о т д е л ь н о  с т о я щ е е  з д а н и я  л и б о  в с т р о е н н о е  п о м е щ е н и е .  Е с л и  о б ъ е к т  о ц е н к и  

о т л и ч е н  о т  о б ъ е к т о в - а н а л о г о в ,  е с т ь  н е о б х о д и м о с т ь  в н е с е н и я  с о о т в е т с т в у ю щ е й  к о р р е к т и р о в к и .
Таблица 8.5.1Соррсктнровка на тип объекта

Показатель Среднее Доверительный
интервал

Объекты офисной недвижимости
Отношение удельной цены встроенного помещения, к удельной цене такого же отдельно 

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

*«Справочник оценщика недвижимости-2021. «Офисно - торговая недвижимость и сходные типы объектов». Под редакцией 
Лейфера Л. А. (Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г. Нижний Новгород. 2021 г., стр. 
301).

7. Состояние отделки. Н а  с т о и м о с т ь  1 к в . м  о к а з ы в а е т  в л и я н и е  с о с т о я н и е  о т д е л к и ,  а  
и м е н н о :  о б ъ е к т  с  х о р о ш и м  с о с т о я н и е м  о т д е л к и ,  у д о в л е т в о р и т е л ь н ы м  и л и  б е з  о т д е л к и .

Таблица 8.6.Корректнровка на состояние отделки

Цены офисно-торговых объектов

Аналог
Комфортный 

ремонт (отделка 
«премиум»)

Типовой ремонт 
(отделка 

«стандарт»)

Требует
косметического

ремонта

Требует капитального 
ремонта (без отделки)

Объект оценки

Комфортный ремонт 
(отделка «премиум») 1,00 1,19 1,33 1,50

Типовой ремонт (отделка 
«стандарт») 0,84 1,00 1,12 1,26

Требует косметического 
ремонта 0,75 0,90 1,00 1,13

Требует капитального 
ремонта (без отделки) 0,67 0,79 0,89 1,00

* «Справочник оценщика недвижимости-2021. «Офисно - торговая недвижимость и сходные типы объектов». Под редакцией 
Лейфера Л. А. (Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г. Нижний Новгород. 2021 г., стр. 
384).

8. Этаж расположения. Н а  с т о и м о с т ь  1 к в . м  о к а з ы в а е т  в л и я н и е  « у д о б с т в о  п о л ь з о в а н и я  
о б ъ е к т о м » ,  а  и м е н н о  о б ъ е к т  н а  п е р в о м  э т а ж е ;  о б ъ е к т  в  ц о к о л ь н о м  э т а ж е ,  о б ъ е к т  н а  в т о р о м  э т а ж е  и  
в ы ш е .

Таблица 8.7.Корректировка на эгпж

Наименование коэффициента Среднее Доверительный
интервал

Объекты офисной недвижимости
Отношение удельной цены объекта на 2 этаже и выше к удельной цене такого же объекта на

1 этаже 0,95 0,94 0,96

Отношение удельной цены объекта в цоколе к удельной цене такого же объекта на 1 этаже 0,75 0,68 0,82
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1 Отношение удельной цены объекта в подвале к удельной цене такого же объекта на 1 этаже | 0,71 | 0,68 1 0,74
*«Справочник оценщика недвижимости-2021. «Офисно - торговая недвижимость и сходные типы объектов». Под редакцией 
Лейфера Л. А. (Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г. Нижний Новгород, 2021 г., стр. 
323).

9. Расположение относительно «красной» линии. С т о и м о с т ь  о б ъ е к т о в  н е д в и ж и м о с т и  

о ф и с н о - т о р г о в о г о  н а з н а ч е н и я  з а в и с и т  о т  р а с п о л о ж е н и я  о т н о с и т е л ь н о  к р а с н о й  л и н и и .  С т о и м о с т ь  
о б ъ е к т о в ,  р а с п о л о ж е н н ы х  н а  « к р а с н о й  л и н и и » ,  о б ы ч н о  в ы ш е  с т о и м о с т и  п о м е щ е н и й , 

р а с п о л о ж е н н ы х  в н у т р и к в а р т а л ь н о .  П р и  э т о м  з н а ч е н и е  и м е е т  н е  т о л ь к о  с а м  ф а к т  р а с п о л о ж е н и я  
в д о л ь  « к р а с н о й  л и н и и »  у л и ц ы , н о  и  н а л и ч и е  о т д е л ь н о г о  в ы х о д а  н а  д а н н у ю  у л и ц у , а  н е  в о  д в о р .

^^аСлнца^^8ЛуО££Скт1^эовка^нц)аспш^

Наименование коэффициента Среднее Доверительный
интервал

Объекты офисной недвижимости
Отношение удельной цены офисного объекта, расположенного внутри квартала, к 

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

*«Справочник оценщика недвижимости-2021. «Офисно - торговая недвижимость и сходные типы объектов». Под редакцией 
Лейфера Л. А. (Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г. Нижний Новгород. 2021 г., стр. 
161).

10. Наличие отдельного входа. С т о и м о с т ь  о б ъ е к т о в  о ф и с н о - т о р г о в о г о  н а з н а ч е н и я  з а в и с и т  
о т  н а л и ч и я  о т д е л ь н о г о  в х о д а .  С т о и м о с т ь  о б ъ е к т о в  с  о т д е л ь н ы м  в х о д о м  с  у л и ц ы  о б ы ч н о  в ы ш е  
с т о и м о с т и  п о м е щ е н и й  б е з  о т д е л ь н о г о  в х о д а .

Таблица 8.9. Корректировка на наличие отдельного входя

Наименование коэффициента Среднее Доверительный
интервал

Объекты офисной недвижимости
Отношение удельной цены объекта без отдельного входа к удельной цене такого же 

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

*«Справочник оценщика недвижимости-2021. «Офисно - торговая недвижимость и сходные типы объектов». Под редакцией 
Лейфера Л. А. (Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г. Нижний Новгород. 2021 г., стр. 
344).

11. Физическое состояние. В  н а с т о я щ е й  о ц е н к е  о б щ и й  ф и з и ч е с к и й  и з н о с  в  п р о ц е н т н о м  
в ы р а ж е н и и  о п р е д е л е н  о ц е н щ и к о м  н о р м а т и в н ы м  м е т о д о м  б е з  р а з б и в к и  н а  у с т р а н и м ы й  и 
н е у с т р а н и м ы й  ф и з и ч е с к и й  и з н о с ,  д л я  о п р е д е л е н и я  т е х н и ч е с к о г о  с о с т о я н и я  к о н с т р у к т и в н ы х  
э л е м е н т о в  и  о б ъ е к т а  в  ц е л о м  в о с п о л ь з у е м с я  с л е д у ю щ е й  т а б л и ц е й :

Таблица 8.10.Ш кала экспертных оценок для определения величины физического износа для объектов недвижимости
Физический износ, % Оценка технического состояния Характеристика состояния

0 15 Отличное Практически новый объект.

15 35 Хорошее Полностью отремонтированный объект со средними сроками эксплуатации
35 60 Удовлетворительное Требующий ремонта объект со средними сроками эксплуатации
60 80 Неудовлетворительное Требующий ремонта объект с продолжительными сроками эксплуатации

80 100 Аварийное
Объект с продолжительными сроками эксплуатации. Проведение ремонта 

экономически не целесообразно. Возможно вторичное использование 
материалов по утилизационной стоимости.

*Источник информации: hlip:/Avmv. valnel.ru/m 7-136.phtml
Таблица 8.11.Корректировка на физическое состояние

Общая оценка 
состояния

Характеристика технического и функционального состояния конструкций 
и элементов здания

Нижняя
граница

Верхняя
граница

Среднее
значение

Отличное современное 
востребованное рынком

Новое или почти новое функционально современное здание (помещение), 
без внешних признаков износа несущих и ограждающих конструкции, 

инженерных систем и элементов внешней и внутренней отделки
1,00

Хорошее современное 
востребованное рынком

Функционально современное здание (помещение) в хорошем техническом 
состоянии, без изменений несущих и ограждающих конструкций с 

незначительным износом инженерных систем и элементов внешней и 
внутренней отделки

0,88 0,94 0,91

Удовлетворительное
несовременное

эксплуатируемое

Эксплуатируемое здание (помещение) в удовлетворительном техническом 
состоянии, без изменений несущих конструкций, с незначительным 

износом ограждающих конструкций (мелкие локальные трещины), с
0,63 0,85 0,73
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Общая оценка 
состояния

Характеристика технического и функционального со сто ять  конструкций 
и элементов здания

Нижняя
граница

Верхняя
граница

Среднее
значение

видимым износом кровли, оконных и дверных блоков, элементов 
внешней и внутренней отделки, с устаревшими инженерными системами и 

оборудованием

Условно-
удовлетворительное

Малопригодное или неэксплуатируемое здание (помещение) с 
незначительными изменениями несущих конструкций, существенным 

износом ограждающих конструкций, кровли, оконных и дверных блоков, 
инженерных систем, внешней и внутретгей отделки. Необходима 

реконструкция всего здания

0,37 0,57 0,46

* https://statrieU.ru/stati5tika-rynka/statislika-na-01-07-2022g/korreklirovld-kommercheskoj-nedvizhimosti/2878-ra-iznos-kommercheskoj- 
nedvizhimosti-korrektirovki-na-01-07-2022-goda

12. Площадь. Ц е н а  1 к в . м  о б ъ е к т а  н е д в и ж и м о с т и  н а х о д и т с я  в о б р а т н о  п р о п о р ц и о н а л ь н о й  
з а в и с и м о с т и  о т  е г о  п л о щ а д и .  П о  м е р е  у в е л и ч е н и я  п л о щ а д и  ц е н а  1 к в . м  с н и ж а е т с я .  К о р р е к т и р о в к а  
н а  п л о щ а д ь  о п р е д е л я л а с ь  в  с о о т в е т с т в и и  с  т а б л и ц е й :

Таблица 8.12.Корректировка на площадь
Объект аналог

менее 40 40-100 100-250 250-600 6 0 0 -1  500 свыше 1 500Объект оценки
менее 40 1,00 0,92 0,86 0,80 0,74 0,64
40-100 1,09 1,00 0,96 0,90 0,84 0,74
100-250 1,16 1,04 1,00 0,93 0,87 0,77
250-600 1,25 1,11 1,08 1,00 0,94 0,64

6 0 0 -1 5 0 0 1,35 1,19 1,15 1,06 1,00 0,90
свыше 1 500 1,56 1,35 1,30 1,19 1,11 1,00

* Сборник корректировок. Сегмент «Офисно-торговая недвижимость» по состоянию на 01.01.2017 г.
(https://docplayer.com/7I876409-Sbomik-ncdvizhimost.html)
** Поскольку подобного исследования в Ханты-мансийском автономном округе не производилось, для определения корректировки 
решено руководствоваться результатами исследования рынка Омской области. Данный шаг является приемлемым, поскольку 
общая конъюнктура рынка недвижимости в городах, по крайней мере, в части относительных показателей, не может сильно 
отличаться.

13. Ликвидность. П о д  л и к в и д н о с т ь ю  о б ъ е к т а  н е д в и ж и м о с т и  п о н и м а е т с я  х а р а к т е р и с т и к а ,  
п о з в о л я ю щ а я  о ц е н и т ь  н а с к о л ь к о  б ы с т р о  о б ъ е к т  м о ж е т  б ы т ь  п р о д а н  в р ы н о ч н ы х  у с л о в и я х  п о  
с т о и м о с т и ,  б л и з к о й  к  р ы н о ч н о й .  Р ы н о ч н ы е  у с л о в и я  п о д р а з у м е в а ю т  п р о в е д е н и е  н е о б х о д и м ы х  
м е р о п р и я т и й  п о  э к с п о н и р о в а н и ю  о б ъ е к т а  н а  р ы н к е  и  о т с у т с т в и ю  к а к и х - л и б о  о г р а н и ч и в а ю щ и х  
п р о д а в ц а  и  п о к у п а т е л е й  ф а к т о р о в .

О б ы ч н о  р а з л и ч а ю т  в ы с о к о л и к в и д н ы е ,  н и з к о л и к в и д н ы е  и  н е л и к в и д н ы е  о б ъ е к т ы .  Ч е м  л е г ч е  

и  б ы с т р е е  м о ж н о  п о л у ч и т ь  з а  о б ъ е к т  п о л н у ю  е г о  с т о и м о с т ь ,  т е м  б о л е е  л и к в и д н ы м  о н  я в л я е т с я .

Количество потенциальных 
покупателей объекта

Степень специализации 
объекта Подтип спроса Значение коэффициента Кл.

Значительное
Незначительная Абсолютно эластичный 1

Средняя Сильно-эластичный 1
Значительная Средне-эластичный 0,94

Среднее
Незначительная Слабо-эластичный 0,85

Средняя С единичной эластичностью 0,76
Значительная Слабо-неэластичный 0,68

Незначительное
Незначительная Средне-неэластичный 0,46

Средняя Сильно-неэластичный 0,16
Значительная Абсолютно неэластичный *

*Данные таблицы взяты из методических рекомендаций Консалтинговой группы «КАУПЕРВУД».тел./факсы: (38 0562) 47-16-36, 
47-83-98, (38 056) 370-19-76; http:/Avww.cowperwood.dnepr.net" \www.cowpcrwood.dncpr.net, "http:/Avww.galasyuk.dnepr.net"
\www.galasyuk.dnepr.net, YPERLINK "http://www.ccf.com.ua" \www.ccf.com.ua, ERLINK "http://www.galasyuk.com" \www.galasyuk.come- 
mail:"mailto:w@cowperwood.dnepr.net" \\rv@cowperwood.dnepr.net, INK "mailto:vit@inkon.dnepr.net" \vit@inkon.dnepr.net, INK 
"mailto:avg@inkon.dnepr.net" \avg@inkon.dnepr.net, К "mailto:maria@inkon.dnepr.net" \maria@inkon.dnepr.net
Также данная методика описана на сайте RL1NK "http:/Avww.appraiser.ru/" \hltp.7Avww.appiaiser. ги/ - Портал «Appraiscr.ru 

Вестник Оценщика»

41

ООО «ЦЕНТР ЭКОНОМИЧЕСКОГО СОДЕЙСТВИЯ»

8.6. Основной вывод
А н а л и з  р ы н к а  к о м м е р ч е с к о й  н е д в и ж и м о с т и  п о д г о т о в л е н  с п е ц и а л и с т а м и  О О О  « Ц е н т р  

э к о н о м и ч е с к о г о  с о д е й с т в и я »  н а  о с н о в а н и и  и н ф о р м а ц и и  о  р ы н к е  н е д в и ж и м о с т и  г. С у р г у т а ,  
к о т о р а я  п у б л и к у е т с я  в  с р е д с т в а х  м а с с о в о й  и н ф о р м а ц и и ,  а  т а к ж е  в  и н т е р н е т е  н а  и н ф о р м а ц и о н н ы х  

с а й т а х ,  с а й т а х  а г е н т с т в  н е д в и ж и м о с т и .

Н а  о с н о в а н и и  а н а л и з а  р ы н к а  п о м е щ е н и й  о ф и с н о - т о р г о в о г о  ( с в о б о д н о г о )  н а з н а ч е н и я  
о ц е н щ и к  п р и ш ё л  к  с л е д у ю щ е м у  з а к л ю ч е н и ю :

П о  д а н н ы м  о п р о с а  п р е д с т а в и т е л е й  а г е н т с т в  н е д в и ж и м о с т и  и  с т р о и т е л ь н ы х  к о м п а н и й  
р ы н о ч н а я  с т о и м о с т ь  1 к в . м  о ц е н и в а е м о г о  н е ж и л о г о  п о м е щ е н и я  м о ж е т  н а х о д и т ь с я  в д и а п а з о н е  
5  0 0 0  -  9  0 0 0  р у б .  с  у ч е т о м  п р е д п о л а г а е м ы х  к о р р е к т и р о в о к .
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9. АНАЛИЗ НАИЛУЧШЕГО И НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО 

ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

Н а и б о л е е  э ф ф е к т и в н о е  и с п о л ь з о в а н и е  я в л я е т с я  о с н о в о п о л а г а ю щ е й  п р е д п о с ы л к о й  

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

П о н я т и е  « н а и б о л е е  э ф ф е к т и в н о е  и с п о л ь з о в а н и е » ,  п р и м е н я е м о е  в  д а н н о м  о т ч е т е  
п о д р а з у м е в а е т  т а к о е  и с п о л ь з о в а н и е  о б ъ е к т а  о ц е н к и ,  к о т о р о е  и з  в с е х ' р а з у м н о  в о з м о ж н ы х , 
ф и з и ч е с к и  о с у щ е с т в и м ы х ,  ф и н а н с о в о  п р и е м л е м ы х ,  д о л ж н ы м  о б р а з о м  о б е с п е ч е н н ы х  и  
ю р и д и ч е с к и  д о п у с т и м ы х  в и д о в  и с п о л ь з о в а н и я  и м е е т  с в о и м  р е з у л ь т а т о м  м а к с и м а л ь н о  в ы с о к у ю  
с т о и м о с т ь  о б ъ е к т а  н а  д а т у  о ц е н к и .

А н а л и з  н а и б о л е е  э ф ф е к т и в н о г о  и с п о л ь з о в а н и я  в ы п о л н я е т с я  п у т е м  п р о в е р к и  с о о т в е т с т в и я  
р а с с м а т р и в а е м ы х  в а р и а н т о в  и с п о л ь з о в а н и я  с л е д у ю щ и м  к р и т е р и я м :

•  З а к о н о д а т е л ь н а я  р а з р е ш е н н о с т ь :  р а с с м о т р е н и е  т е х  с п о с о б о в  и с п о л ь з о в а н и я ,  к о т о р ы е  
р а з р е ш е н ы  р а с п о р я ж е н и я м и  о  з о н о о б р а з о в а н и и .  о г р а н и ч е н и я м и  н а  ч а с т н у ю  и н и ц и а т и в у ,  
п о л о ж е н и я м и  о б  и с т о р и ч е с к и х  з о н а х  и  э к о л о г и ч е с к и м  з а к о н о д а т е л ь с т в о м .

•  Ф и з и ч е с к а я  о с у щ е с т в и м о с т ь :  р а с с м о т р е н и е  ф и з и ч е с к и  р е а л ь н ы х  в  д а н н о й  м е с т н о с т и  
с п о с о б о в  и с п о л ь з о в а н и я .

•  Ф и н а н с о в а я  ц е л е с о о б р а з н о с т ь :  р а с с м о т р е н и е  т о г о ,  к а к о е  ф и з и ч е с к и  о с у щ е с т в и м о е  и 
р а з р е ш е н н о е  з а к о н о м  и с п о л ь з о в а н и е  б у д е т  д а в а т ь  п р и е м л е м ы й  д о х о д  в л а д е л ь ц у .

•  М а к с и м а л ь н а я  э ф ф е к т и в н о с т ь :  р а с с м о т р е н и е  т о г о ,  к а к о е  и з  ф и н а н с о в о  о с у щ е с т в и м о г о  
и с п о л ь з о в а н и я  б у д е т  п р и н о с и т ь  м а к с и м а л ь н о  ч и с т ы й  д о х о д  и л и  м а к с и м а л ь н у ю  т е к у щ у ю  
с т о и м о с т ь  о б ъ е к т а  о ц е н к и .

Таблица 9.1.Анализ ияилучшего н наиболее эффективного использования Объекта оценки
Факторы Торговое помещение Производственно- 

складское помещение
Офисное

помещение Иное назначение

Потенциал местоположения + - + +
Рыночный спрос + + + +
Законодательная
разрешенность + + + +

Физическая осуществимость + - + +
Финансовая осуществимость + + + +

Максимальная эффективность + - + -

Итого: 6 3 6 5

И с х о д я  и з  п е р е ч и с л е н н ы х  к р и т е р и е в  и , п р и н и м а я  в о  в н и м а н и е  м е с т о  р а с п о л о ж е н и я  о б ъ е к т а  
о ц е н к и ,  о ц е н щ и к  п р и ш е л  к  з а к л ю ч е н и ю ,  ч т о  н а и б о л е е  э ф ф е к т и в н ы м  и с п о л ь з о в а н и е м  о б ъ е к т а  
я в л я е т с я  и с п о л ь з о в а н и е  в  к а ч е с т в е  п о м е щ е н и я  о ф и с н о  -  т о р г о в о г о  ( с в о б о д н о г о )  н а з н а ч е н и я .
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10. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

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

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

д о х о д н ы й  и  з а т р а т н ы й  п о д х о д ы . П р и  в ы б о р е  и с п о л ь з у е м ы х  п р и  п р о в е д е н и и  о ц е н к и  п о д х о д о в  
с л е д у е т  у ч и т ы в а т ь  н е  т о л ь к о  в о з м о ж н о с т ь  п р и м е н е н и я  к а ж д о г о  и з  п о д х о д о в ,  н о  и  ц е л и  и  з а д а ч и  
о ц е н к и ,  п р е д п о л а г а е м о е  и с п о л ь з о в а н и е  р е з у л ь т а т о в  о ц е н к и ,  д о п у щ е н и я ,  п о л н о т у  и  д о с т о в е р н о с т ь  
и с х о д н о й  и н ф о р м а ц и и . Н а  о с н о в е  а н а л и з а  у к а з а н н ы х  ф а к т о р о в  о б о с н о в ы в а е т с я  в ы б о р  п о д х о д о в ,  
и с п о л ь з у е м ы х  о ц е н щ и к о м  (п . 1 1 Ф С О  №  ]) .

10.2. Применение подходов к оценке объекта оценки с приведением
расчетов

10.2.1. Сравнительный подход
С р а в н и т е л ь н ы й  п о д х о д  р е к о м е н д у е т с я  п р и м е н я т ь ,  к о г д а  д о с т у п н а  д о с т о в е р н а я  и  

д о с т а т о ч н а я  д л я  а н а л и з а  и н ф о р м а ц и я  о  ц е н а х  и  х а р а к т е р и с т и к а х  о б ъ е к т о в - а н а л о г о в .  П р и  э т о м  
м о г у т  п р и м е н я т ь с я  к а к  ц е н ы  с о в е р ш е н н ы х  с д е л о к ,  т а к  и  ц е н ы  п р е д л о ж е н и й  (п .  13 Ф С О  №  1).

П р и  э т о м  п о д х о д е  р а с с м а т р и в а ю т с я  п р о д а ж и  а н а л о г и ч н ы х  и л и  з а м е н я ю щ и х  о б ъ е к т о в  

и м у щ е с т в а  и с о о т в е т с т в у ю щ и е  д а н н ы е  р ы н к а ,  и  р а с ч е т н а я  в е л и ч и н а  с т о и м о с т и  у с т а н а в л и в а е т с я  
п о с р е д с т в о м  п р о ц е с с а ,  п р е д у с м а т р и в а ю щ е г о  с р а в н е н и е .  В  о б щ е м ,  о ц е н и в а е м о е  и м у щ е с т в о  
( п р е д м е т  о ц е н к и )  с р а в н и в а е т с я  с  п р о д а ж а м и  а н а л о г и ч н ы х  о б ъ е к т о в  и м у щ е с т в а ,  к о т о р ы е  и м е л и  
м е с т о  ( н а  о т к р ы т о м  р ы н к е ) .  М о г у т  т а к ж е  и з у ч а т ь с я  п е р е ч н и  и  д а н н ы е  о  п р е д л о ж е н и и  о б ъ е к т о в .

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

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

Т а к и м  о б р а з о м ,  с р а в н и т е л ь н ы й  п о д х о д  в  р а м к а х  н а с т о я щ е й  о ц е н к и  п р и м е н я е т с я .

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

В  р а м к а х  с р а в н и т е л ь н о г о  п о д х о д а ,  м е т о д  с р а в н е н и я  п р о д а ж  н а и б о л е е  д е й с т в е н е н  д л я  
о б ъ е к т о в  н е д в и ж и м о с т и ,  п о  к о т о р ы м  и м е е т с я  д о с т а т о ч н о е  к о л и ч е с т в о  и н ф о р м а ц и и  о  н е д а в н и х  
с д е л к а х  к у п л и - п р о д а ж и  л и б о  о  с д е л к а х  а р е н д ы . Е с л и  т а к а я  н е д в и ж и м о с т ь  н а  р ы н к е  о т с у т с т в у е т ,  
м е т о д  с р а в н е н и я  н е  п р и м е н и м . Л ю б о е  о т л и ч и е  у с л о в и й  п р о д а ж и /а р е н д ы  с р а в н и в а е м о г о  о б ъ е к т а  о т  
т и п и ч н ы х  р ы н о ч н ы х  у с л о в и й  н а  д а т у  о ц е н к и  д о л ж н о  б ы т ь  у ч т е н о  п р и  а н а л и з е .  П о э т о м у  п р и  

п р и м е н е н и и  м е т о д а  с р а в н е н и я  н е о б х о д и м ы  д о с т о в е р н о с т ь  и  п о л н о т а  и н ф о р м а ц и и .
С т о и м о с т ь ,  п о л у ч е н н а я  в  р а м к а х  с р а в н и т е л ь н о г о  п о д х о д а  —  э т о  п р о г н о з н ы й  п о к а з а т е л ь .  

О н а  у к а з ы в а е т  т у  д е н е ж н у ю  с у м м у ,  к о т о р у ю , в е р о я т н о ,  з а п л а т и т  п о к у п а т е л ь  з а  д а н н ы й  О б ъ е к т  

о ц е н к и  п р и  с о б л ю д е н и и  о п р е д е л е н н ы х  у с л о в и й .  В  э т о й  с в я з и  п о н я т и е  с т о и м о с т и  н е о б х о д и м о  
о т л и ч а т ь  о т  п о н я т и я  ц е н ы  и  и з д е р ж е к  ( з а т р а т ) .  Ц е н а  —  э т о  ф а к т и ч е с к и й  п о к а з а т е л ь .  О н а  
у к а з ы в а е т  с у м м у ,  к о т о р а я  б ы л а  з а п л а ч е н а  з а  а н а л о г и ч н ы й  О б ъ е к т  о ц е н к и  в р е з у л ь т а т е  

с о с т о я в ш е й с я  с д е л к и  п р и  к о н к р е т н ы х  о б с т о я т е л ь с т в а х .  И з д е р ж к и  ( з а т р а т ы )  —  э т о  с у м м а  
д е н е ж н ы х  с р е д с т в ,  к о т о р а я  т р е б у е т с я  д л я  с о з д а н и я  д а н н о г о  О б ъ е к т а  о ц е н к и  л и б о  е г о  
п р и о б р е т е н и я .  И з д е р ж к и  в л и я ю т  н а  р ы н о ч н у ю  с т о и м о с т ь ,  о д н а к о  о д н о з н а ч н о  е е  н е  о п р е д е л я ю т .
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Д а н н ы й  п о д х о д  в к л ю ч а е т  с б о р  д а н н ы х  о  р ы н к е  п р о д а ж ,  р ы н к е  а р е н д ы  и  п р е д л о ж е н и й  п о  
о б ъ е к т а м  н е д в и ж и м о с т и ,  с х о д н ы м  с  о ц е н и в а е м ы м и .  Ц е н ы  н а  о б ъ е к т ы - а н а л о г и  з а т е м  
к о р р е к т и р у ю т с я  с  у ч е т о м  п а р а м е т р о в ,  п о  к о т о р ы м  о б ъ е к т ы  о т л и ч а ю т с я  д р у г  о т  д р у г а .

П о с л е  к о р р е к т и р о в к и  ц е н  о б ъ е к т о в - а н а л о г о в ,  и т о г о в а я  в е л и ч и н а  (в  р а м к а х  с р а в н и т е л ь н о г о  

п о д х о д а )  и м е е т  в а ж н о е  з н а ч е н и е  в  с о г л а с о в а н и и  р е з у л ь т а т о в ,  п о л у ч е н н ы х  д р у г и м и  п о д х о д а м и  к  
о ц е н к е .

П О С Л Е Д О В А Т Е Л Ь Н О С Т Ь  О П Р Е Д Е Л Е Н И Я  С Т О И М О С Т И  О Б Ъ Е К Т А  О Ц Е Н К И , В  
Р А М К А Х  С Р А В Н И Т Е Л Ь Н О Г О  П О Д Х О Д А

О п р е д е л е н и е  с т о и м о с т и  н е д в и ж и м о с т и  м е т о д о м  с р а в н е н и я  п р о и з в о д и т с я  в  с л е д у ю щ е й  
п о с л е д о в а т е л ь н о с т и :

1 . В ы б о р  и  у с т а н о в л е н и е  ц е н ы  о б ъ е к т о в - а н а л о г о в :
2 . В ы б о р  э л е м е н т о в  и  е д и н и ц  с р а в н е н и я  и  п р о в е д е н и е  с р а в н и т е л ь н о г о  а н а л и з а :
3 . Р а с ч е т  к о р р е к т и р о в о к  д л я  к а ж д о г о  о б ъ е к т а - а н а л о г а  п о  э л е м е н т а м  с р а в н е н и я ;
4 .  К о р р е к т и р о в к а  з н а ч е н и й  е д и н и ц ы  с р а в н е н и я  д л я  о б ъ е к т о в - а н а л о г о в  п о  к а ж д о м у  

э л е м е н т у  с р а в н е н и я ,  р а с ч е т  о т к о р р е к т и р о в а н н о й  с т о и м о с т и .
Д л я  о ц е н к и  с т о и м о с т и  и с п о л ь з у ю т с я  д а н н ы е  р и э л т е р с к и х  к о м п а н и й ,  к а к  с о б с т в е н н ы е ,  т а к  и 

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

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

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

Выбор единицы сравнения

Е д и н и ц ы  с р а в н е н и я  -  н е к о т о р ы е  о б щ и е  д л я  в с е х  о б ъ е к т о в  у д е л ь н ы е  и л и  а б с о л ю т н ы е ,  
ф и з и ч е с к и е  и л и  э к о н о м и ч е с к и е  е д и н и ц ы  и з м е р е н и я  с т о и м о с т и  и л и  а р е н д н о й  с т а в к и ,  
с о п о с т а в л я е м ы е  и  п о д в е р г а е м ы е  к о р р е к т и р о в к е .

В  к а ч е с т в е  е д и н и ц  с р а в н е н и я  и с п о л ь з у ю т с я  т и п и ч н ы е  д л я  р ы н к а  о ц е н и в а е м о г о  о б ъ е к т а  
у д е л ь н ы е  п о к а з а т е л и ,  т а к и е  к а к  ц е н а  з а  е д и н и ц у  п л о щ а д и  и л и  е д и н и ц у  о б ъ е м а ,  о т н о ш е н и е  ц е н ы  к  
в е л и ч и н е  ч и с т о г о  д о х о д а  и  д р у г и е .  П о  к а ж д о м у  о б ъ е к т у - а н а л о г у  м о ж е т  б ы т ь ,  п о  о б о с н о в а н и ю  
о ц е н щ и к а ,  в ы б р а н о  н е с к о л ь к о  е д и н и ц  с р а в н е н и я .

В  к а ч е с т в е  е д и н и ц ы  с р а в н е н и я  м о ж е т  в ы с т у п а т ь :

-  ц е н а  з а  е д и н и ц у  о б щ е й  ( п о л е з н о й ,  а р е н д н о й )  п л о щ а д и  с т р о е н и я  ( к в .  м ) ;

-  ц е н а  з а  е д и н и ц у  о б ъ е м а  с т р о е н и я ;

-  ц е н а  з а  к в а р т и р у  и л и  к о м н а т у ,  п о м е щ е н и е ;

-  ц е н а  з а  о д и н  э л е м е н т  о б ъ е к т а ,  п р и н о с я щ и й  д о х о д  ( п о с а д о ч н о е  м е с т о  в  р е с т о р а н е  и л и  
т е а т р е ,  м е с т о  и л и  н о м е р  в  г о с т и н и ц е ,  п р о ч е е ) ;

-  о д н о  п а р к о в о ч н о е  и л и  м а ш и н о м е с т о  и  т .д .
З а  е д и н и ц у  с р а в н е н и я  с т о и м о с т и  в ы б р а н а  с т о и м о с т ь  1 к в . м  н е ж и л о г о  п о м е щ е н и я .

Выбор объектов-аналогов
П р и м е н е н и е  м е т о д а  с р а в н е н и я  п р о д а ж  д л я  о ц е н к и  р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  и м у щ е с т в а  т р е б у е т  

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

О ц е н щ и к  о т к а з а л с я  о т  и с п о л ь з о в а н и я  о б ъ е к т о в  № 4  и  № 5 ,  т а к  к а к  о н и  р а с п о л о ж е н ы  в 
н е ж и л ы х  з д а н и я х ,  в  т о  в р е м я  к а к  О б ъ е к т  о ц е н к и  р а с п о л о ж е н  в  ж и л о м  д о м е ,  д а н н о е  о т л и ч и е  
м о ж е т  п р и в е с т и  к  и с к а ж е н и ю  р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  О б ъ е к т а  о ц е н к и .

Т а к и м  о б р а з о м ,  д л я  ц е л е й  н а с т о я щ е й  о ц е н к и ,  в  к а ч е с т в е  о б ъ е к т о в - а н а л о г о в  п р и н и м а ю т с я
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о б ъ е к т ы  № №  1 -3 , т а к  к а к  о н и  н а и б о л е е  с х о ж и  с  о б ъ е к т о м  о ц е н к и .

О ц е н щ и к о м  п о д о б р а н ы  о б ъ е к т ы - а н а л о г и ,  н а и б о л е е  с о п о с т а в и м ы е  с  О б ъ е к т о м  о ц е н к и ,  н е  

т р е б у ю щ и е  з н а ч и т е л ь н ы х  к о р р е к т и р о в о к ,  у ч и т ы в а я  д о п у щ е н и я  н а  к о т о р ы х  о с н о в ы в а е т с я  
н а с т о я щ а я  о ц е н к а .  В ы б р а н н ы е  о б ъ е к т ы - а н а л о г и  п р е д с т а в л е н ы  в т а б л и ц е  н и ж е .

Таблица 10.1. Информация об объектах аналогах для расчстя рыночной стоимости объекта оценки
Характеристика Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3
Наименование

объекта Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение

Состав передаваемых 
прав Право собственности Право

собственности
Право

собственности
Право собственности

Назначение
(использование)

объекта

Офисно-торговое
(Свободное
назначение)

Офисно-торговое
(Свободного
назначения)

Офисно-торговое
(Свободного
назначения)

Офисно-торговое
(Свободного
назначения)

Условия
финансирования Типичные Типичные Типичные Типичные

Условия продажи 
(предложения) Типичные Типичные Типичные Типичные

Условия рынка Цена сделки Цена предложения, 
торг

Цена предложения, 
торг

Цена предложения, 
торг

Период продажи / 
дата оценки

Дата оценки -  04 
октября 2022 г. Сентябрь, 2022 г. Сентябрь. 2022 г. Сентябрь, 2022 г.

Местоположение

Х аты - Мансийский 
автономный округ - 
Югра, г. Сургут, ул. 

Первопроходцев, д. 18

Хаиты-Маисийский 
автономный округ, г. 
Сургут, р-н Северный 

жилой, ул. 
Привокзальная, 18/2

Ханты-Мансийский 
автономный округ, г. 
Сургут, р-н Северный 
жилой, Земляничный 

проезд, 5

Ханты-Мансийский 
автономный округ, г. 
Сургут, р-н Северный 

жилой, ул. Крылова, 26

Физическое состояние 
здания, в котором 

расположен объект
Неудовлетворительное Хорошее Хорошее Хорошее

Состояние отделки Требует капитального 
ремонта (без отделки)

Требует капитального 
ремонта (без отделки)

Требует капитального 
ремонта (без отделки)

Типовой ремонт 
(отделка «стандарт»)

Наличие отдельного 
входа Есть Есть Есть Есть

Расположение 
относительно 

«красной» линии
Внутри квартала Внутри квартала Внутри квартала На «красной» линии

Этаж 1 Цокольный 1 Цокольный
Общая площадь, кв. м 465,7 145,0 140,0 246,0
Рыночная стоимость, 

руб. - 5 800 000 8 300 000 9 999 017

Рыночная стоимость, 
рубУкв. м. 40 000 59 286 40 646

Источник
информации -

https://www.avito.ru/surg 
ut/kommcrcheskaya_nedv 
izhimost/svobodnogo_naz 
nacheniya 145 m 98216 

8213"

https://www.avito.ru/surg 
ut/kommerchcskaya_ncdv 
izhimost/prodampomese 
henie_svobodnogo_nazna 
cheniya 140 m 2061825 

092

https://www.avito.ru/surg 
ut/kommcrcheskaya_ncdv 
izhimost/svobodnogo_naz 
nacheniya 246 m 21155 

26494

Обоснование внесенных корректировок
Передаваемые права.

Ц е н а  с д е л к и  о п р е д е л я е т с я  с о с т а в о м  и м у щ е с т в е н н ы х  п р а в .  М н о г и е  т и п ы  н е д в и ж и м о с т и  
п р о д а ю т  с  у ч е т о м  д е й с т в у ю щ е г о  д о г о в о р а  а р е н д ы ,  к о т о р ы е  м о г у т  б ы т ь  з а к л ю ч е н ы  п о  с т а в к а м  
н и ж е  р ы н о ч н ы х .  Э т и  с д е л к и  с о в е р ш а ю т с я  т о г д а ,  к о г д а  у с л о в и я  р а с т о р ж е н и я  д о г о в о р а  ю р и д и ч е с к и  

н е в о з м о ж н о  и л и  э к о н о м и ч е с к и  н е  ц е л е с о о б р а з н о .  В  э т о м  с л у ч а е  н у ж н о  в н о с и т ь  к о р р е к т и р о в к у  в 
ц е н у  о б ъ е к т а - а н а л о г а  н а  р а з н и ц у  в  с т а в к а х  а р е н д ы  п о  д о г о в о р у  и  п о  р ы н к у .  С р а в н е н и е  м о ж н о  
п р о в о д и т ь  т о л ь к о  п р и  п е р е д а ч е  о д и н а к о в ы х  п р а в  п о  о б ъ е к т у  и  е г о  а н а л о г а м . В  н а с т о я щ е й  о ц е н к е  
п е р е д а в а е м ы е  п р а в а  а н а л о г о в  и О б ъ е к т а  о ц е н к и  н е  р а з л и ч а ю т с я  -  к о р р е к т и р о в к и  н е  т р е б у е т с я .
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Условия финансирования
С т р е м л е н и е  у ч а с т н и к о в  с д е л к и  п о л у ч и т ь  м а к с и м а л ь н у ю  в ы г о д у  п о р о ж д а е т  р а з л и ч н ы е  

в а р и а н т ы  р а с ч е т о в ,  к о т о р ы е  в  с в о ю  о ч е р е д ь  в л и я ю т  н а  с т о и м о с т ь  о б ъ е к т а .  Р а с ч е т  к о р р е к т и р о в к и  

н а  у с л о в и я  ф и н а н с и р о в а н и я  з а в и с и т  о т  с у щ н о с т и  ф и н а н с о в ы х  д о г о в о р е н н о с т е й ,  п р и  э т о м  

з а ч а с т у ю  к о р р е к т и р о в к и  н а  у с л о в и я  п р о д а ж и  и  н а  у с л о в и я  ф и н а н с и р о в а н и я  о б ъ е д и н я ю т с я .
К  н а и б о л е е  р а с п р о с т р а н е н н ы м  у с л о в и я м  с д е л к и  о т н о с я т  с л у ч а й ,  к о г д а  п р о д а в е ц  

в ы п л а ч и в а е т  п у н к т ы ,  т .е .  п р о ц е н т ы  о т  к р е д и т а ,  к о т о р ы е  з а и м о д а в е ц  т р е б у е т  д л я  п о л у ч е н и я  
к р е д и т а .  В  э т о м  с л у ч а е  д л я  к о р р е к т и р о в к и  и з  п р о д а ж н о й  ц е н ы  о т н и м а ю т  в е л и ч и н у  п у н к т о в  в 
д е н е ж н о м  в ы р а ж е н и и .

Д р у г и м  р а с п р о с т р а н е н н ы м  с л у ч а е м  я в л я е т с я  ф и н а н с и р о в а н и е  с д е л к и  с а м и м  п р о д а в ц о м ,  т .е .  
п р е д о с т а в л е н и е  и м  п о к у п а т е л ю  к р е д и т а .  Д л я  к о р р е к т и р о в к и  т а к и х  у с л о в и й  м о ж н о  п р и м е н и т ь  
д и с к о н т и р о в а н и е  д е н е ж н ы х  п о т о к о в  к р е д и т а  п р и  р ы н о ч н о й  н о р м е  п р о ц е н т а .  П р и  э т о м  н а д о  
п р и н и м а т ь  в о  в н и м а н и е ,  ч т о  п о к у п а т е л ь  м о ж е т  п р о д а т ь  о б ъ е к т  д о  о к о н ч а н и я  с р о к а  к р е д и т а ,  
п о э т о м у  с р о к и  к р е д и т а  д л я  ц е л е й  д и с к о н т и р о в а н и я  м о г у т  б ы т ь  у м е н ь ш е н ы .  В  н а ш е м  с л у ч а е  
у с л о в и я  ф и н а н с и р о в а н и я  о б ъ е к т о в - а н а л о г о в  и д е н т и ч н ы  с  о б ъ е к т о м  о ц е н к и ,  к о р р е к т и р о в к и  н е  
т р е б у е т с я .

Условия продажи
К о р р е к т и р о в к а  н а  у с л о в и я  п р о д а ж и  о б ы ч н о  в ы я в л я е т с я  н а  о с н о в е  а н а л и з а  

в з а и м о о т н о ш е н и й  п о к у п а т е л я  и  п р о д а в ц а .  К а к  п р а в и л о ,  у с л о в и я  п р о д а ж и  с у щ е с т в е н н о  в л и я ю т  н а  
ц е н у  с д е л к и .  О н а  м о ж е т  б ы т ь  з а к л ю ч е н а  н и ж е  р ы н о ч н о й ,  е с л и  п р о д а в ц у  т р е б у ю т с я  н а л и ч н ы е  
д е н е ж н ы е  с р е д с т в а .  Ф и н а н с о в ы е ,  к о р п о р а т и в н ы е  и л и  р о д с т в е н н ы е  с в я з и  м о г у т  т а к ж е  о к а з ы в а т ь  
в л и я н и е  н а  ц е н у  о б ъ е к т а  н е д в и ж и м о с т и .

Ц е н ы  о б ъ е к т о в - а н а л о г о в  я в л я ю т с я  ц е н а м и  п р е д л о ж е н и я .  Р е а л ь н ы е  ц е н ы , п о  к о т о р ы м  
з а к л ю ч а ю т с я  д о г о в о р а ,  к а к  п р а в и л о ,  н и ж е  ц е н  п р е д л о ж е н и я ,  в в и д у  э т о г о  т р е б у е т с я  в в о д и т ь  
к о р р е к т и р о в к у  н а  у т о р г о в а н и е .

К о р р е к т и р о в к а  н а  у т о р г о в а н и е  о п р е д е л я е т с я  в с о о т в е т с т в и и  с  н и ж е  п р е д с т а в л е н н о й  
т а б л и ц е й .

Таблица 10.2.Корреткнровкп на уторгование, %

Класс объектов Активный рынок
Среднее 1 Доверительный интервал

Цены предложений объектов
Высококлассные офисы (Офисы классов А.В) 7,5 4,4 10,6

Офисные объекты класса С и ниже 9.6 5.7 13,5
Торговые центры (ТЦ. TK, ТРК) и помещения в них 7,5 3,8 11.2

Стрит-ритейл 9,0 5,0 13,0
Объекты свободного назначения 10,0 5,8 14,2

Недвижимость, предназначенная для ведения определенного вида бизнеса 11.5 6,8 16,2
* « С п р а в о ч н и к  о ц е н щ и к а  н е д в и ж и м о с т и - 2 0 2 1 .  « О ф и с н о  -  т о р г о в а я  н е д в и ж и м о с т ь  и  с х о д н ы е  т и п ы  о б ъ е к т о в » .  П о д  р е д а к ц и е й  

Л е й ф е р а  Л .  А .  ( П р и в о л ж с к и й  ц е н т р  м е т о д и ч е с к о г о  и  и н ф о р м а ц и о н н о г о  о б е с п е ч е н и я  о ц е н к и ,  г .  Н и ж н и й  Н о в г о р о д .  2 0 2 1  л. с т р .  
4 1 3 ) .

К о м м е р ч е с к а я  п р и в л е к а т е л ь н о с т ь  о б ъ е к т а  о ц е н к и  с  у ч е т о м  н а з н а ч е н и я ,  м е с т о п о л о ж е н и я  и 
т е х н и ч е с к о г о  с о с т о я н и я  м о ж н о  о ц е н и т ь  н а  н и з к о м  у р о в н е .  Т а к и м  о б р а з о м ,  ч т о б ы  к а к - т о  у ч е с т ь  в 
р а с ч е т а х  в е р о я т н о с т ь  т о г о ,  ч т о  п о к у п а т е л ю  у д а с т с я  с т о р г о в а т ь с я  с  п р о д а в ц о м ,  т е м  с а м ы м  н е  
з а в ы с и в  с т о и м о с т ь  п р е д л о ж е н и я  п о  о б ъ е к т а м - а н а л о г а м ,  о ц е н щ и к о м  б ы л о  п р и н я т о  р е ш е н и е  в 
к а ч е с т в е  с к и д к и  н а  т о р г  п р и м е н и т ь  м а к с и м а л ь н у ю  в е л и ч и н у  с к и д к и  д л я  о б ъ е к т о в  с в о б о д н о г о  
н а з н а ч е н и я  -  1 4 ,2 % .  К о р р е к т и р о в к и  с о с т а в и л и  0 ,8 5 8 .

Фактор времени продажи
П о д  к о р р е к т и р о в к о й  ц е н  н а  ф а к т о р  в р е м е н и  п р о д а ж  п о н и м а е т с я  к о р р е к т и р о в к а  ц е н  н а  в р е м я . 

Н а  р ы н к е  ц е н ы  с  т е ч е н и е м  в р е м е н и  и з м е н я ю т с я .  П р и ч и н о й  э т о г о  м о г у т  б ы т ь  и н ф л я ц и о н н ы е  и л и  
д е ф л я ц и о н н ы е  п р о ц е с с ы  в э к о н о м и к е .  И з м е н е н и е  ц е н  м о ж е т  п р о и з о й т и  в  р е з у л ь т а т е  п р и н я т и я
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н о в ы х  з а к о н о в ,  н а л о г о в ы х  н о р м , а  т а к  ж е  в  с в я з и  с  к о л е б а н и е м  с п р о с а  и  п р е д л о ж е н и я  н а  

н е д в и ж и м о с т ь  в  ц е л о м  и л и  е е  о т д е л ь н ы е  т и п ы .

К о р р е к т и р о в к а  н а  д а т у  з а к л ю ч е н и я  с д е л к и  в н о с и т с я  в  т о м  с л у ч а е ,  е с л и  а н а л о г и  
п р е д л а г а л и с ь  к  п р о д а ж е  р а н ь ш е  и л и  п о з ж е  д а т ы  о ц е н к и  о б ъ е к т а ,  п р и  э т о м  п р и н я т о  

к о р р е к т и р о в а т ь  т о л ь к о  т е  о б ъ е к т ы - а н а л о г и ,  д а т а  п р о д а ж и  к о т о р ы х  о т л и ч а е т с я  о т  д а т ы  п р о в е д е н и я  

о ц е н к и  н а  з н а ч и т е л ь н ы й  с р о к ,  в  т е ч е н и е  к о т о р о г о  с и т у а ц и я  н а  р ы н к е  н е д в и ж и м о с т и  и з м е н и л а с ь .  В 
д а н н о м  с л у ч а е ,  в с я  и н ф о р м а ц и я  о б  о б ъ е к т а х  а н а л о г а х  д е й с т в и т е л ь н а  н а  д а т у  о ц е н к и ,  в с л е д с т в и е  
ч е г о  в л и я н и е  д а н н о г о  ф а к т о р а  н а  в е л и ч и н у  р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  о б ъ е к т а  и с к л ю ч е н о .

Местоположение в пределах города
М е с т о п о л о ж е н и е  о к а з ы в а е т  р е ш а ю щ е е  в л и я н и е  н а  с т о и м о с т ь  н е д в и ж и м о с т и .  Э т о  

и н т е г р а л ь н а я  х а р а к т е р и с т и к а ,  в к л ю ч а ю щ а я  в с е б я  у д а л е н н о с т ь  о т  ц е н т р а , п р е с т и ж н о с т ь ,  
т р а н с п о р т н у ю  д о с т у п н о с т ь ,  о с о б е н н о с т и  л а н д ш а ф т а  и  б л и ж а й ш е г о  о к р у ж е н и я  ( з а с т р о й к и ) .

Таблица 10.3. Коррскти ровка на местонахождение в пределах города

Отношение цен офисно-торговых объектов по районам города по отношению к 
самому дорогому району

Среднее
значение Доверительный интервал

Культурный и исторический центр 1,00 1,00 1,00
Центры административных районов города, зоны точечной застройки 0,89 0,88 0,89

Спальные микрорайоны современной высотной застройки, жилые кварталы 0,81 0,80 0,82
Спальные микрорайоны среднеэтажной застройки 0,74 0,72 0,75

Окраины городов, промзоны 0,62 0,60 0,64
Районы крупных автомагистралей города 0,73 0,72 0,75

* « С п р а в о ч н и к  о ц е н щ и к а  н е д в и ж и м о с т и - 2 0 2 1 .  « О ф и с н о  -  т о р г о в а я  н е д в и ж и м о с т ь  и  с х о д н ы е  т и п ы  о б ъ е к т о в » .  П о д  р е д а к ц и е й  

Л е й ф е р а  Л .  А .  ( П р и в о л ж с к и й  ц е н т р  м е т о д и ч е с к о г о  и  и н ф о р м а ц и о н н о г о  о б е с п е ч е н и я  о ц е н к и ,  г . Н и ж н и й  Н о в г о р о д .  2 0 2 1  г . ,  с т р .  
1 3 9 ) .

О б ъ е к т  о ц е н к и  и  о б ъ е к т ы - а н а л о г и  р а с п о л о ж е н ы  в с п а л ь н ы х  м и к р о р а й о н а х  с р е д н е э т а ж н о й  
з а с т р о й к и ,  с л е д о в а т е л ь н о ,  к о р р е к т и р о в к а  с о с т а в и т  1 ,0 0 .

Тип объекта (встроенное помещение/отделъно стоящее здание)
Н а  с т о и м о с т ь  к о м м е р ч е с к о й  н е д в и ж и м о с т и  о к а з ы в а е т  в л и я н и я  т и п  о б ъ е к т а ,  а  и м е н н о  

в с т р о е н н о е  п о м е щ е н и е  и л и  о т д е л ь н о  с т о я щ е е  з д а н и е .
Таблица 10.4.Корректиропка на тип объекта

Показатель Среднее Доверительный
интервал

Объекты офисной недвижимости
Отношение удельной цены встроенного помещения, к удельной цене такого же отдельно 

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

* « С п р а в о ч н и к  о ц е н щ и к а  н е д в и ж и м о с т и - 2 0 2 1 .  « О ф и с н о  -  т о р г о в а я  н е д в и ж и м о с т ь  и  с х о д н ы е  т и п ы  о б ъ е к т о в » .  П о д  р е д а к ц и е й  

Л е й ф е р а  Л .  А .  ( П р и в о л ж с к и й  ц е н т р  м е т о д и ч е с к о г о  и  и н ф о р м а ц и о н н о г о  о б е с п е ч е н и я  о ц е н к и ,  г .  Н и ж н и й  Н о в г о р о д .  2 0 2 1  г . ,  с т р .  
3 0 1 ) .

О б ъ е к т  о ц е н к и  и о б ъ е к т ы - а н а л о г и  я в л я ю т с я  в с т р о е н н ы м и  п о м е щ е н и я м и , с л е д о в а т е л ь н о ,  
к о р р е к т и р о в к а  с о с т а в и т  1 ,0 0 .

Состояние отделки
Н а  с т о и м о с т ь  1 к в . м  о к а з ы в а е т  в л и я н и е  с о с т о я н и е  о т д е л к и ,  а  и м е н н о :  о б ъ е к т  б е з  р е м о н т а ,  

о б ъ е к т ,  т р е б у ю щ и й  к о с м е т и ч е с к о г о  р е м о н т а ,  о б ъ е к т  с о  с т а н д а р т н ы м  р е м о н т о м , о б ъ е к т  с  р е м о н т о м  
« л ю к с » .

Таблица 10.5.Коррсктнровк-а на состояние отделки объекта

Цены офисно-торговых объектов

Аналог
Комфортный 

ремонт (отделка 
«премиум»)

Типовой ремонт 
(отделка 

«стандарт»)

Требует
косметического

ремонта

Требует капитального 
ремонта (без отделки)

Объект оценки

Комфортный ремонт 
(отделка «премиум») 1,00 1,19 1,33 1,50

Типовой ремонт (отделка 
«стандарт») 0,84 1,00 1,12 1,26

Требует косметического 0,75 0,90 1,00 1,13
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Аналог

Цены офисно-торговых объектов Комфортный 
ремонт (отделка 

«премиум»)

Типовой ремонт 
(отделка 

«стандарт»)

Требует
косметического

ремонта

Требует капитального 
ремонта (без отделки)

ремонта
Требует капитального 
ремонта (без отделки) 0,67 0,79 0,89 1,00

* « С п р а в о ч н и к  о ц е н щ и к а  н е д в и ж и м о с т и - 2 0 2 1 .  « О ф и с н о  -  т о р г о в а я  н е д в и ж и м о с т ь  и  с х о д н ы е  т и п ы  о б ъ е к т о в » . П о д  р е д а к ц и е й  

Л е й ф е р а  Л .  А .  ( П р и в о л ж с к и й  ц е н т р  м е т о д и ч е с к о г о  и  и н ф о р м а ц и о н н о г о  о б е с п е ч е н и я  о ц е н к и ,  г .  Н и ж н и й  Н о в г о р о д .  2 0 2 1  л. с т р .  
3 8 4 ) .

С о с т о я н и е  о т д е л к и  о б ъ е к т а  о ц е н к и  и  о б ъ е к т о в - а н а л о г о в  № 1  и  № 2  -  т р е б у е т  к а п и т а л ь н о г о  
р е м о н т а  ( б е з  о т д е л к и ) ,  с л е д о в а т е л ь н о ,  к о р р е к т и р о в к а  с о с т а в и т  1 ,0 0 . С о с т о я н и е  о т д е л к и  о б ъ е к т а -  
а н а л о г а  № 3  -  т и п о в о й  р е м о н т  ( о т д е л к а  « с т а н д а р т » ) ,  с л е д о в а т е л ь н о ,  к о р р е к т и р о в к а  с о с т а в и т  0 ,7 9 .

Этаж расположения
Н а  с т о и м о с т ь  1 к в . м  о к а з ы в а е т  в л и я н и е  « у д о б с т в о  п о л ь з о в а н и я  о б ъ е к т о м » ,  а  и м е н н о  

о б ъ е к т  н а  п е р в о м  э т а ж е ;  о б ъ е к т  в  ц о к о л ь н о м  э т а ж е ,  о б ъ е к т  н а  в т о р о м  э т а ж е  и  в ы ш е .
Таблица Ю .б.Корректнровка на этаж

Наименование коэффициента Среднее Доверительный
интервал

Объекты офисной недвижимости
Отношение удельной цены объекта на 2 этаже и выше к удельной цене такого же объекта на

1 этаже 0,95 0,94 0,96

Отношение удельной цены объекта в цоколе к удельной цене такого же объекта на 1 этаже 0,75 0,68 0,82
Отношение удельной цены объекта в подвале к удельной цене такого же объекта на 1 этаже 0,71 0,68 0,74

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

О б ъ е к т  о ц е н к и  и  о б ъ е к т - а н а л о г  № 2  р а с п о л о ж е н ы  н а  п е р в о м  э т а ж е ,  с л е д о в а т е л ь н о ,  
к о р р е к т и р о в к а  с о с т а в и т  1 ,0 0 . О б ъ е к т ы - а н а л о г и  № 1  и  № 3  р а с п о л о ж е н ы  в  ц о к о л ь н ы х  э т а ж а х ,  
с л е д о в а т е л ь н о ,  к о р р е к т и р о в к а  с о с т а в и т  1 ,3 3  (= 1 /0 ,7 5 ) .

Расположение относительно «красной» линии 
С т о и м о с т ь  о б ъ е к т о в  н е д в и ж и м о с т и  о ф и с н о - т о р г о в о г о  н а з н а ч е н и я  з а в и с и т  о т  р а с п о л о ж е н и я  

о т н о с и т е л ь н о  к р а с н о й  л и н и и .  С т о и м о с т ь  о б ъ е к т о в ,  р а с п о л о ж е н н ы х  н а  « к р а с н о й  л и н и и » ,  о б ы ч н о  
в ы ш е  с т о и м о с т и  п о м е щ е н и й ,  р а с п о л о ж е н н ы х  в н у т р и к в а р т а л ы ю . П р и  э т о м  з н а ч е н и е  и м е е т  н е  
т о л ь к о  с а м  ф а к т  р а с п о л о ж е н и я  в д о л ь  « к р а с н о й  л и н и и »  у л и ц ы ,  н о  и  н а л и ч и е  о т д е л ь н о г о  в ы х о д а  н а  
д а н н у ю  у л и ц у ,  а  н е  в о  д в о р .

Таблица ЮЛ.Коррскгнровка на расположение относительно «красной линии»

Наименование коэффициента Среднее Доверите льный 
интервал

Объекты офисной недвижимости
Отношение удельной цены офисного объекта, расположенного внутри квартала, к 

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

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

О б ъ е к т  о ц е н к и  и  о б ъ е к т ы - а н а л о г и  № 1  и  № 2  р а с п о л о ж е н ы  в н у т р и  к в а р т а л а ,  с л е д о в а т е л ь н о ,  
к о р р е к т и р о в к а  с о с т а в и т  1 ,0 0 . О б ъ е к т - а н а л о г  № 3  р а с п о л о ж е н  н а  « к р а с н о й »  л и н и и ,  с л е д о в а т е л ь н о ,  
к о р р е к т и р о в к а  с о с т а в и т  0 .8 7 .

Наличие отдельного входа
С т о и м о с т ь  о б ъ е к т о в  о ф и с н о - т о р г о в о г о  н а з н а ч е н и я  з а в и с и т  о т  н а л и ч и я  о т д е л ь н о г о  в х о д а .  

С т о и м о с т ь  о б ъ е к т о в  с  о т д е л ь н ы м  в х о д о м  с  у л и ц ы  о б ы ч н о  в ы ш е  с т о и м о с т и  п о м е щ е н и й  б е з  
о т д е л ь н о г о  в х о д а .
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Таблица 10.8.Коррсктнровка на наличие отдельною входа

Наименование коэффициента Среднее Доверительный
интервал

Объекты офисной недвижимости
Отношение удельной цены объекта без отдельного входа к удельной цене такого же 

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

* « С п р а в о ч н и к  о ц е н щ и к а  н е д в и ж и м о с т и - 2 0 2 1. « О ф и с н о  -  т о р г о в а я  н е д в и ж и м о с т ь  и  с х о д н ы е  т и п ы  о б ъ е к т о в » .  П о д  р е д а к ц и е й  

Л е й ф е р а  Л .  А .  ( П р и в о л ж с к и й  ц е н т р  м е т о д и ч е с к о г о  и  и н ф о р м а ц и о н н о г о  о б е с п е ч е н и я  о ц е н к и ,  г .  Н и ж н и й  Н о в г о р о д .  2 0 2 1  г . ,  с т р .  
3 4 4 ) .

О б ъ е к т  о ц е н к и  и  о б ъ е к т ы - а н а л о г и  и м е ю т  о т д е л ь н ы й  в х о д ,  с л е д о в а т е л ь н о ,  к о р р е к т и р о в к а  
с о с т а в и т  1 ,0 0 .

Физическое состояние
В  н а с т о я щ е й  о ц е н к е  о б щ и й  ф и з и ч е с к и й  и з н о с  в п р о ц е н т н о м  в ы р а ж е н и и  о п р е д е л е н  

о ц е н щ и к о м  н о р м а т и в н ы м  м е т о д о м  б е з  р а з б и в к и  н а  у с т р а н и м ы й  и  н е у с т р а н и м ы й  ф и з и ч е с к и й  
и з н о с ,  д л я  о п р е д е л е н и я  т е х н и ч е с к о г о  с о с т о я н и я  к о н с т р у к т и в н ы х  э л е м е н т о в  и  о б ъ е к т а  в ц е л о м  
в о с п о л ь з у е м с я  с л е д у ю щ е й  т а б л и ц е й :

Таблица 10.9,Ш кала экспертных оценок дли определения величины физического износа дли объектов псццижимости
Физический износ. % Оценка технического состояния Характеристика состояшш

0 15 Отличное Практически новый объект.

15 35 Хорошее Полностью отремонтировашгый объект со средними сроками эксплуатации
35 60 Удовлетворительное Требующий ремонта объект со средними сроками эксплуатации
60 80 Неудовлетворительное Требующий ремонта объект с продолжительными сроками эксплуатации

80 100 Аварийное
Объект с продолжительными сроками эксплуатации. Проведение ремонта 

экономически нс целесообразно. Возможно вторичное использование 
материалов по утилизационной стоимости.

* И с т о ч н и к  и н ф о р м а ц и и :  h t t p : / / w w w .v a ln e t . r u /m 7 - 1 3 6 .p h lm l

Таблица Ю.Ю .Коректировка на ппнческое состояние объекта
Общая оценка 

состояния
Характеристика технического и функционального состояния конструкций 

и элементов здания
Нижняя
граница

Верхняя
граница

Среднее
значение

Отличное современное 
востребованное рынком

Новое или почти новое функционально современное здание (помещение), 
без внешних признаков износа несущих и ограждающих конструкций, 

инженерных систем и элементов внешней и внутренней отделки
1,00

Хорошее современное 
востребованное рынком

Функционально современное здание (помещение) в хорошем техническом 
состоянии, без изменений несущих и ограждающих конструкций с 

незначительным износом инженерных систем и элементов внешней и 
внутренней отделки

0,88 0,94 0,91

Удовлетворительное
несовременное

эксплуатируемое

Эксплуатируемое здание (помещение) в удовлетворительном техническом 
состоянии, без изменений несущих конструкций, с незначительным 

износом ограждающих конструкций (мелкие локальные трещины), с 
видимым износом кровли, оконных и дверных блоков, элементов 

внешней и внутренней отделки, с устаревшими инженерными системами и 
оборудованием

0,63 0,85 0,73

Условно-
удовлетворительное

Малопригодное или нсэксплуатируемое здание (помещение) с 
незначительными изменениями несущих конструкций, существенным 

износом ограждающих конструкций, кровли, оконных и дверных блоков, 
инженерных систем, внеишей и внутренней отделки. Необходима 

реконструкция всего здания

0,37 0,57 0,46

* h t tp s : / / s i a i r i e l t . r u / s ia t i s t i k a - r y n k a / s ta t i s t i k a - n a - 0 1 - 0 7 - 2 0 2 2 g / k o r r e k t i r o v l d - k o m m e r c h e s k o j - n e d v i z h im o s t i / 2 8 7 8 - n a - i z n o s - k o m m e r c h e s k o j -  
n e d v i z h i m o s l i - k o r r e k t i r o v k i - n a - 0 1 - 0 7 - 2 0 2 2 - g o d a

П о  д а н н ы м ,  п р е д о с т а в л е н н ы м  З а к а з ч и к о м ,  а  т а к  ж е  п о  д а н н ы м  в и з у а л ь н о г о  о с м о т р а ,  

техническое состояние здания, в котором расположен О бъект оценки, определено как 
н е у д о в л е т в о р и т е л ь н о е .  И з н о с  с о с т а в л я е т  7 0 % , и с х о д я  и з  с р е д н е г о  з н а ч е н и я  и н т е р в а л а  д и а п а з о н а  
н е у д о в л е т в о р и т е л ь н о г о  с о с т о я н и я  ( 6 0 % - 8 0 % ) .

Т е х н и ч е с к о е  с о с т о я н и е  з д а н и й ,  в к о т о р ы х  р а с п о л о ж е н ы  о б ъ е к т ы - а н а л о г и ,  н а х о д я т с я  в 
х о р о ш е м  с о с т о я н и и ,  с л е д о в а т е л ь н о ,  к о р р е к т и р о в к а  с о с т а в и т  0 ,4 2  ( = 0 ,3 7 /0 ,8 8 ) .
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Площадь
Ц е н а  1 к в . м  о б ъ е к т а  н е д в и ж и м о с т и  н а х о д и т с я  в  о б р а т н о  п р о п о р ц и о н а л ь н о й  з а в и с и м о с т и  о т  

е г о  п л о щ а д и .  П о  м е р е  у в е л и ч е н и я  п л о щ а д и  ц е н а  1 к в . м  с н и ж а е т с я .  К о р р е к т и р о в к а  н а  п л о щ а д ь  
о п р е д е л я л а с ь  в  с о о т в е т с т в и и  с  т а б л и ц е й :

Таблица 10.1 (.Корректировка па площадь
Объект аналог менее 40 40-100 100-250 250-600 6 0 0 -  1 500 свыше 1 500Объект оценки

менее 40 1,00 0,92 0,86 0,80 0,74 0,64
40-100 1,09 1,00 0,96 0,90 0,84 0,74
100-250 1,16 1,04 1,00 0,93 0,87 0,77
250-600 1,25 1,11 1,08 1,00 0,94 0,64

600 - 1  500 1,35 1,19 1,15 1,06 1,00 0,90
свыше 1 500 1,56 1,35 1,30 1,19 1,11 1,00

* С б о р н и к  к о р р е к т и р о в о к .  С е г м е н т  « О ф и с н о - т о р г о в а я  н е д в и ж и м о с т ь »  п о  с о с т о я н и ю  н а  0 1 .0 1 .2 0 1 7  г. 

(h t t p s : / / d o c p l a y e r . c o m / 7 1 8 7 6 4 0 9 - S b o m i k - n e d v i z h i m o s l . h l m l )

* *  П о с к о л ь к у  п о д о б н о г о  и с с л е д о в а н и я  в  Х а и т ы - м а н с и й с к о м  а в т о н о м н о м  о к р у г е  н е  п р о и з в о д и л о с ь ,  д л я  о п р е д е л е н и я  к о р р е к т и р о в к и  
р е ш е н о  р у к о в о д с т в о в а т ь с я  р е з у л ь т а т а м и  и с с л е д о в а н и я  р ы н к а  О м с к о й  о б л а с т и .  Д а н н ы й  ш а г  я в л я е т с я  п р и е м л е м ы м ,  п о с к о л ь к у  

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

П л о щ а д ь  О б ъ е к т а  о ц е н к и  н а х о д и т с я  в д и а п а з о н е  « 2 5 0 - 6 0 0  к в . м » , п л о щ а д ь  о б ъ е к т о в -  
а н а л о г о в  н а х о д и т с я  в  д и а п а з о н е  « 1 0 0 - 2 5 0  к в . м » , с л е д о в а т е л ь н о ,  к о р р е к т и р о в к а  с о с т а в и т  1 ,0 8 .

Ликвидность
П о д  л и к в и д н о с т ь ю  о б ъ е к т а  н е д в и ж и м о с т и  п о н и м а е т с я  х а р а к т е р и с т и к а ,  п о з в о л я ю щ а я  

о ц е н и т ь  н а с к о л ь к о  б ы с т р о  о б ъ е к т  м о ж е т  б ы т ь  п р о д а н  в  р ы н о ч н ы х  у с л о в и я х  п о  с т о и м о с т и ,  
б л и з к о й  к  р ы н о ч н о й .  Р ы н о ч н ы е  у с л о в и я  п о д р а з у м е в а ю т  п р о в е д е н и е  н е о б х о д и м ы х  м е р о п р и я т и й  п о  

э к с п о н и р о в а н и ю  о б ъ е к т а  н а  р ы н к е  и  о т с у т с т в и ю  к а к и х - л и б о  о г р а н и ч и в а ю щ и х  п р о д а в ц а  и  
п о к у п а т е л е й  ф а к т о р о в .

О б ы ч н о  р а з л и ч а ю т  в ы с о к о л и к в и д н ы е ,  н и з к о л и к в и д н ы е  и  н е л и к в и д н ы е  о б ъ е к т ы . Ч е м  л е г ч е  
и  б ы с т р е е  м о ж н о  п о л у ч и т ь  з а  о б ъ е к т  п о л н у ю  е г о  с т о и м о с т ь ,  т е м  б о л е е  л и к в и д н ы м  о н  я в л я е т с я .

Т пблпцп 10.12. З н ач ен и е  к о р р е к т и р о в к и  на л и к в и д н о с т ь
Количество потенциальных 

покупателей объекта
Степень специализации 

объекта Подтип спроса Значение коэффициента Кл.

Значительное
Незначительная Абсолютно эластичный 1

Средняя Сильно-эластичный 1
Значительная Средне-эластичный 0,94

Среднее
Незначительная Слабо-эластичный 0,85

Средняя С единичной эластичностью 0,76
Значительная Слабо-неэластичный 0,68

Незначительное
Незначительная Средне-неэластичный 0,46

Средняя Сильно-неэластичный 0,16
Значительная Абсолютно неэластичный *

*Д а н н ы е  т а б л и ц ы  в з я т ы  и з  м е т о д и ч е с к и х  р е к о м е н д а ц и й  К о н с а л т и н г о в о й  г р у п п ы  « К А У П Е Р В У Д » .т с л . /ф а к с ы :  ( 3 8  0 5 6 2 )  4 7 - 1 6 - 3 6 ,  

4 7 - 8 3 - 9 8 ,  ( 3 8  0 5 6 )  3 7 0 - 1 9 - 7 6 ;  h t t p : / A v w w .c o w p e n v o o d .d n e p r .n e t "  \w w w .c o w p e n v o o d .d n e p r .n e t , " h t tp : /A v w w .g a l a s y u k .d n e p r .n e t "

\w w w .g a l a s y u k .d n e p r .n e t , Y P E R U N K  "h t t p : / / w w w .c c f . c o m .u a "  |w w w .c c f .c o m .u a , E R L 1 N K  "h ttp .V A v w w .g a l a s y u k . c o m "  \w w w .g a la s y u k .c o m e -  

m a i l : "m a i l t o : w @ c o w p e n v o o d . d n e p r . n e t" |w @ c o w p e n v o o d .d n e p r .n e t , I N K  "m a i l t o : v i t @ i n k o n .d n e p r .n e t "  \v i t @ in k o n .d n e p r .n e t , I N K  
"m a i l t o : a v g @ i n k o n .d n e p r .n e t "  \a v g @ i n k o n .d n e p r .n e t , К  "m a i l t o : m a r i a @ i n k o n .d n e p r .n e t "  \m a r ia @ in k o n .d n e p r .n e t

Т а к ж е  д а н н а я  м е т о д и к а  о п и с а н а  н а  с а й т е  R L I N K  " h l tp : /A v w w .a p p r a i s e r . r u / "  \ h t t p : / A v w w .a p p r a i s e r .т /  -  П о р т а л  « A p p r a i s e r . r u  

В е с т н и к  О ц е н щ и к а »

О б ъ е к т  о ц е н к и  я в л я е т с я  м е н е е  л и к в и д н ы м  п о  с р а в н е н и ю  с  о б ъ е к т а м и - а н а л о г а м и ,  и м е е т  
н е з н а ч и т е л ь н у ю  с т е п е н ь  с п е ц и а л и з а ц и и  о б ъ е к т а ,  с п р о с  с р е д н е - н е э л а с т и ч н ы й ,  а  о б ъ е к т ы - а н а л о г и  
и м е ю т  в ы с о к у ю  л и к в и д н о с т ь ,  с л е д о в а т е л ь н о ,  к о р р е к т и р о в к а  с о с т а в и т  0 ,3 5  ( = 0 ,1 6 /0 ,4 6 ) .

Весовые коэффициенты. Обоснование весовых коэффициентов
В е с а  д л я  р а с ч е т а  с р е д н е в з в е ш е н н о г о  з н а ч е н и я  р а с с ч и т ы в а ю т с я  н о р м и р о в а н и е м  к  е д и н и ц е  

о б щ е г о  к о л и ч е с т в а  с д е л а н н ы х  к о р р е к т и р о в о к ,  п р и ч е м  с т о и м о с т и ,  п о л у ч е н н о й  п р и  п о м о щ и  
н а и м е н ь ш е г о  к о л и ч е с т в а  к о р р е к т и р о в о к ,  с о о т в е т с т в у е т  н а и б о л ь ш и й  в е с . и н а о б о р о т ,  с т о и м о с т и .
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п о л у ч е н н о й  н а и б о л ь ш е м  к о л и ч е с т в е  к о р р е к т и р о в о к ,  с о о т в е т с т в у е т  н а и м е н ь ш и й  в е с . Р а с ч е т  

в е с о в ы х  к о э ф ф и ц и е н т о в  п р и  с о г л а с о в а н и и  р е з у л ь т а т о в ,  п о с л е  к о р р е к т и р о в о к  к а ж д о г о  а н а л о г а  
п р о и з в о д и т с я  п о  ф о р м у л е :

________________________ ( N + i ) / ( K , , | + i ) _________________________

(| sA |+1) /(Is, |+1)+(|s, |+1) /(|s21+1)+...+(Is, |+i) /(|s„ |+1) ’гяе'
К  -  и с к о м ы й  в е с о в о й  к о э ф ф и ц и е н т ;  п  - н о м е р  а н а л о г а ;  SA -  с у м м а  к о р р е к т и р о в о к  п о  в с е м  

а н а л о г а м ;  Sу л -  с у м м а  к о р р е к т и р о в о к  а н а л о г а ,  д л я  к о т о р о г о  п р о и з в о д и т с я  р а с ч е т :  5 ,  -  с у м м а  

к о р р е к т и р о в о к  1 -го  а н а л о г а ;  S2 - с у м м а  к о р р е к т и р о в о к  2 - г о  а н а л о г а ;  Sn - с у м м а  к о р р е к т и р о в о к  п- 

г о  а н а л о г а .

Д а н н у ю  ф о р м у л у  м о ж н о  у п р о с т и т ь ,  у м н о ж и в  ч и с л и т е л ь  и  з н а м е н а т е л ь  н а  1 /(1 5 ,1  +  1 ) ,  в 

р е з у л ь т а т е  п о л у ч и м :

к=______ i/fls.J+1)______
1 /(|S, I +1) +1 /(|S21 +1) +... +1 /(|S„ I +1)

И з в е с т н о  т а к ж е ,  ч т о  в е л и ч и н ы  к о р р е к т и р о в о к  м о г у т  б ы т ь  к а к  п о л о ж и т е л ь н ы е ,  т а к  и  
о т р и ц а т е л ь н ы е ,  п о э т о м у  п а р а м е т р  S б е р е т с я  п о  м о д у л ю , т а к  к а к  з н а ч е н и я  к о р р е к т и р о в о к ,  
н а п р и м е р  -1  и  + 1  р а в н о з н а ч н ы .  В  с л у ч а е ,  к о г д а  с у м м а  к о р р е к т и р о в о к  ( S )  р а в н а  н у л ю ,  в  ф о р м у л у  
в в е д е н  м и н и м а л ь н ы й  п а р а м е т р  I ,  к о т о р ы й  д а е т  о п р е д е л я т ь  в е с  п р и  н у л е в ы х  з н а ч е н и я х  с у м м  
к о р р е к т и р о в о к  и  и з б е ж а т ь  м а т е м а т и ч е с к о й  о ш и б к и  д е л е н и я  н а  н о л ь .

Таблица 10.13.Рясчет рыночной стоимости

Характеристика Объект
оценки

Объект- 
аналог №1

Объект- 
аналог Лг2

Объект-аналог
№3

Общая площадь помещения, кв. м 465,7 145,0 140,0 246,0
Рыночная стоимость, руб. 5 800 000 8 300 000 9 999 017

Рыночная стоимость 1 кв. м. руб./кв. м 40 000 59 286 40 646
Внесение корректировок

Корректировка на состав передаваемых прав 1,00 1,00 1,00
Цена после корректировки, руб./кв. м 40 000 59 286 40 646

Корректировка на условия финансирования сделки 1,00 1,00 1,00
Цена после корректировки. руб./кв. м 40 000 59 286 40 646
Корректировка на условия продажи 1,00 1,00 1,00

Цена после корректировки, pv6./k b . м 40 000 59 286 40 646
Корректировка на условия рынка (уторгование) 0,858 0,858 0,858

Цена после корректировки, руб./кв. м 34 320 50 867 34 874
Корректировка на дату продажи 1,00 1,00 1,00

Цена после корректировки, р\'б./кв. м 34 320 50 867 34 874
Корректировка на месторасположение в пределах города - 1,00 1,00 1,00

Цена после корректировки, руб./кв. м - 34 320 50 867 34 874
Корректировка на тип недвижимости - 1,00 1,00 1,00
Цена после корректировки. pv6./k b . м 34 320 50 867 34 874

Корректировка на расположение относительно «красной» линии 1,00 1,00 0,87
Цена после корректировки. pvG./кв. м 34 320 50 867 30 340

Корректировка на наличие отдельного входа 1,00 1,00 1,00
Цена после корректировки. pv6./k b . м 34 320 50 867 30 340
Корректировка на состояние отделки - 1,00 1,00 0,79
Цена после корректировки, руб./кв. м - 34 320 50 867 23 969

Корректировка на этаж 1,33 1,00 1,33
Цена после корректировки. р\'б./кв. м 45 646 50 867 31 879

Корректировка на физическое состояние 0,42 0,42 0,42
Цена после корректировки. р\'б./кв. м 19 171 21 364 13 389
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Х арактеристика Объект
оценки

Объскг- 
яналог №1

Объект- 
аналог Х?2

Объект-аналог
ЛгЗ

Корректировка на площадь - 1,08 1,08 1,08
Цена после корректировки. руб./кв. м - 20 705 23 073 14 460

Корректировка на ликвидность - 0,35 0,35 0,35
Цена после корректировки. рубУкв. м - 7 247 8 076 5 061
Синил корректировок по аналогам - 178 N 5 212

Нормированный удельный вес корректировок аналога - 0,0056 0,0069 0,0047
Сумма нормированных удельных весов - 0,017200

Весовые коэффициенты - 0,3256 0,-1012 0,2733
Взвешенная стоимость, руб./кв. м - 2 360 3 240 1383

Рыночная стоимость за 1 кв. м после корректировки, руб./кв. м 6 983 -
Рыночная стоимость Объекта оценки с учетом НДС (20%), руб. 3 251 983,00

Т а к и м  о б р а з о м ,  р ы н о ч н а я  с т о и м о с т ь  о б ъ е к т а  о ц е н к и ,  о п р е д е л е н н а я  с р а в н и т е л ь н ы м  
п о д х о д о м  н а  д а т у  о ц е н к и ,  с  у ч е т о м  о г р а н и ч и т е л ь н ы х  у с л о в и й ,  о к р у г л е н и я  и с д е л а н н ы х  
д о п у щ е н и й  с о с т а в л я е т :_____________________________________________________________________________________________

Объект оценки
Рыиочпан стоимость объекта 
оценки с учетом НДС (20%), 

руб.

Рыночнаи стоимость объекта 
оценки без учета НДС (20%), 

пуС.
Встроено-пристроенное помещение, назначение: 

нежилое, площадью 465,7 кв. м, зтаж: I, кадастровый 
номер: 86:10:0101065:4927, адрес (местоположение) 
объекта: Ханты-М ансийским автономным о к р у г- 

Ю гра, г. Сургут, ул. Первопроходцев, д. 18

3 251 983,00
(Три миллиона двести пятьдесят 

одна тысяча девятьсот 
восемьдесят три) рубля 00 копеек

2 709 985,83
(Два миллиона семьсот девять 
тысяч девятьсот восемьдесят 

пять) рублей 83 копейки

10.2.2. Затратный подход
З а т р а т н ы й  п о д х о д  -  с о в о к у п н о с т ь  м е т о д о в  о ц е н к и  с т о и м о с т и  о б ъ е к т а  о ц е н к и ,  о с н о в а н н ы х  

н а  о п р е д е л е н и и  з а т р а т ,  н е о б х о д и м ы х  д л я  п р и о б р е т е н и я ,  в о с п р о и з в о д с т в а  л и б о  з а м е щ е н и я  о б ъ е к т а  
о ц е н к и  с  у ч е т о м  и з н о с а  и  у с т а р е в а н и й  (п .  18  Ф С О  №  1).

З а т р а т н ы й  п о д х о д  п р е и м у щ е с т в е н н о  п р и м е н я е т с я  в  т е х  с л у ч а я х ,  к о г д а  с у щ е с т в у е т  
д о с т о в е р н а я  и н ф о р м а ц и я ,  п о з в о л я ю щ а я  о п р е д е л и т ь  з а т р а т ы  н а  п р и о б р е т е н и е ,  в о с п р о и з в о д с т в о  
л и б о  з а м е щ е н и е  о б ъ е к т а  о ц е н к и  (п .  19  Ф С О  №  I ).

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

О с н о в н ы м  п р и н ц и п о м ,  н а  к о т о р о м  о с н о в ы в а е т с я  з а т р а т н ы й  п о д х о д  к  о ц е н к е ,  я в л я е т с я  
п р и н ц и п  з а м е щ е н и я .  Э т о т  п р и н ц и п  г л а с и т ,  ч т о  о с в е д о м л е н н ы й  п о к у п а т е л ь  н и к о г д а  н е  з а п л а т и т  за  
к а к о й - л и б о  о б ъ е к т  н е д в и ж и м о с т и  ( д в и ж и м о г о  и м у щ е с т в а )  б о л ь ш е ,  ч е м  с у м м а  д е н е г ,  к о т о р у ю  
н у ж н о  б у д е т  п о т р а т и т ь  н а  п р и о б р е т е н и е  з е м е л ь н о г о  у ч а с т к а  и  с т р о и т е л ь с т в а  н а  н е м  з д а н и я  
( п р и о б р е т е н и я  д в и ж и м о г о  и м у щ е с т в а ) ,  а н а л о г и ч н о г о  п о  с в о и м  п о т р е б и т е л ь с к и м  х а р а к т е р и с т и к а м  
о ц е н и в а е м о м у  з д а н и ю  и л и  с о о р у ж е н и ю .

О с н о в н ы е  ш а г и  п р и  п р и м е н е н и и  д а н н о г о  п о д х о д а  к  о п р е д е л е н и ю  с т о и м о с т и :

1. О п р е д е л е н и е  с т о и м о с т и  з е м е л ь н о г о  у ч а с т к а  к а к  с в о б о д н о г о  и  д о с т у п н о г о  д л я  н а и б о л е е  
э ф ф е к т и в н о г о  и с п о л ь з о в а н и я  ( д л я  о б ъ е к т о в  н е д в и ж и м о с т и ) .

2. Определение восстановительной или замещающей стоимости улучшений (зданий, 
сооружений, объектов благоустройства), находящихся на участке на дату оценки.

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

4 .  О п р е д е л е н и е  п о д х о д я щ е й  д л я  д а н н о г о  п р о е к т а  в е л и ч и н ы  п р е д п р и н и м а т е л ь с к о й  
п р и б ы л и .

5 . О п р е д е л е н и е  в е л и ч и н ы  о б щ е г о  н а к о п л е н н о г о  и з н о с а  у л у ч ш е н и й .
6 . О п р е д е л е н и е  в о с с т а н о в и т е л ь н о й  с т о и м о с т и  о б ъ е к т а  о ц е н к и  с  у ч е т о м  и з н о с а ,  п у т е м
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в ы ч и т а н и я  в е л и ч и н ы  н а к о п л е н н о г о  и з н о с а  и з  с у м м а р н о й  с т о и м о с т и  с т р о и т е л ь с т в а  ( п р и о б р е т е н и я )  

( 2 + 3 + 4 - 5 ) .
7 . О ц е н к а  р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  н е д в и ж и м о с т и  ( 6 + 1 ) .
П о д х о д  к  о ц е н к е  т е к у щ е й  ( в о с с т а н о в и т е л ь н о й )  с т о и м о с т и  б а з и р у е т с я  н а  с р а в н е н и и  

с т о и м о с т и  а н а л о г и ч н о г о  о б ъ е к т а  с о  с т о и м о с т ь ю  с у щ е с т в у ю щ е г о  о б ъ е к т а .  П р и  э т о м  п о д х о д е  

о п р е д е л я е т с я  с т о и м о с т ь  а н а л о г и ч н о г о  п о  в с е м  х а р а к т е р и с т и к а м  о б ъ е к т а .  В  д а н н о м  с л у ч а е  
о т с у т с т в у е т  в о з м о ж н о с т ь  к о р р е к т н о г о  о п р е д е л е н и я  к о л и ч е с т в е н н ы х  х а р а к т е р и с т и к  о ц е н и в а е м о г о  

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

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

В  с и л у  в ы ш е  у к а з а н н ы х  п р и ч и н  р а с ч е т  с т о и м о с т и  о б ъ е к т а  о ц е н к и  з а т р а т н ы м  п о д х о д о м  н е  
п р о и з в е д е н .

10.2.3. Доходный подход
Д о х о д н ы й  п о д х о д  -  с о в о к у п н о с т ь  м е т о д о в  о ц е н к и ,  о с н о в а н н ы х  н а  о п р е д е л е н и и  о ж и д а е м ы х  

д о х о д о в  о т  и с п о л ь з о в а н и я  о б ъ е к т а  о ц е н к и  (п .  15 Ф С О  №  1).
С о г л а с н о  п . 16  Ф С О  №  1, д о х о д н ы й  п о д х о д  р е к о м е н д у е т с я  п р и м е н я т ь ,  к о г д а  с у щ е с т в у е т  

д о с т о в е р н а я  и н ф о р м а ц и я ,  п о з в о л я ю щ а я  п р о г н о з и р о в а т ь  б у д у щ и е  д о х о д ы ,  к о т о р ы е  о б ъ е к т  о ц е н к и  
с п о с о б е н  п р и н о с и т ь ,  а  т а к ж е  с в я з а н н ы е  с  о б ъ е к т о м  о ц е н к и  р а с х о д ы .

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

Т а к  к а к  н а  д а т у  о ц е н к и  у  О ц е н щ и к а  н е т  и н ф о р м а ц и и  о б  у с л о в и я х  а р е н д ы ,  т о  т р е б о в а н и я  
м е т о д о л о г и и  д о х о д н о г о  п о д х о д а  в ы п о л н и т ь  н е в о з м о ж н о .

В с в я з и  с  т е м .  ч т о  н е  в ы п о л н я е т с я  о с н о в н о е  у с л о в и е  п р и м е н е н и е  д о х о д н о г о  п о д х о д а  
( н а л и ч и е  д о с т о в е р н о й  и н ф о р м а ц и и , п о з в о л я ю щ е й  п р о г н о з и р о в а т ь  б у д у щ и е  д о х о д ы  и  р а с х о д ы , 
с т .1 6  Ф С О -1 )  п р и м е н и т ь  м е т о д ы  д о х о д н о г о  п о д х о д а  п р и  р а с ч е т е  р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  е д и н о г о  
о б ъ е к т а  о ц е н к и  н е  п р е д с т а в л я е т с я  в о з м о ж н ы м .

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

В с и л у  в ы ш е  у к а з а н н ы х  п р и ч и н  р а с ч е т  с т о и м о с т и  о б ъ е к т а  о ц е н к и  д о х о д н ы м  п о д х о д о м  н е  
п р о и з в е д е н .
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11. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ

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

Э т а п  с о г л а с о в а н и я  р е з у л ь т а т о в  п р и з в а н  р а с с ч и т а т ь  с о г л а с о в а н н у ю  р ы н о ч н у ю  с т о и м о с т ь  
о б ъ е к т а  о ц е н к и ,  с  у ч е т о м  д о с т о и н с т в  и  н е д о с т а т к о в  п р и м е н е н н ы х  п о д х о д о в .

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

а также использовании разных методов в рамках применения каждого
подхода

В  р а м к а х  н а с т о я щ е й  о ц е н к и  и с п о л ь з о в а л с я  с р а в н и т е л ь н ы й  п о д х о д .  В  с в я з и  с  т е м .  ч т о  в 
р а м к а х  д а н н о г о  п о д х о д а  б ы л  с о б р а н  д о с т а т о ч н ы й  м а с с и в  д а н н ы х  и  п р о в е д е н ы  с о о т в е т с т в у ю щ и е  
к о р р е к т и р о в к и  к  а н а л о г а м ,  б ы л о  п р и н я т о  р е ш е н и е  п р и с в о и т ь  и с п о л ь з о в а н н о м у  п о д х о д у  у д е л ь н ы й  
в е с а  р а в н ы й  1 ,0 0 .

Таблица 11.1.Согласование результатов оценки (рыночная стоимость)

Подходы к оценке Рыночная стоимость, 
руб.

Весовой
коэффициент

Взвешенная рыночная 
стоимость, руб.

Доходный подход Не применялся Нс применялся
Сравнительный подход 3 251 983,00 1,00 3 251 983,00

Затратный подход Нс применялся Не применялся
Согласованная рыночная стоимость Объекта 

оценки с учетом НДС (20%). руб. 3 251 983,00

11.3. Итоговое значение стоимости объекта оценки
И т о г о в а я  в е л и ч и н а  р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  О б ъ е к т а  о ц е н к и ,  п о л у ч е н н а я  к а к  и т о г о  

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

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

руб.

Рыночная стоимость объекта 
оценки без учета НДС (20%), 

руб.
Встросно-присгросннос помещение, назначение: 

нежилое, площадью  465,7 кв. м, этаж: 1, кадастровый 
номер: 86:10:0101065:4927, адрес (местоположение) 
объектп: Х анты-М ансийский автономный о кр у г- 

Ю гра, г. Сургут, ул. Первопроходцев, д. 18

3 251 983,00
(Три миллиона двести пятьдесят 

одна тысяча девятьсот 
восемьдесят три) рубля 00 копеек

2 709 985,83
(Два миллиона семьсот девять 
тысяч девятьсот восемьдесят 

пять) рублей 83 копейки

Рыночная стоимость, определенная в отчете, является рекомендуемой для целей совершения 
сделки в течение шести месяцев с даты составления отчета (в соответствии со ст. 12 N° 135-ФЗ от 
29.07.1998 г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»).

«Необходимо отметить, что, согласно п. 30 ФСО N° 7. сделанный Оценщиком вывод о стоимости 
Объекта оценки и цена, установленная в ходе реаш юй сделки, могут отличаться ввиду различнык 
факторов, возникающих по причинам, не зависящим от Оценщика, к которым относятся отклонения 
исходных данных, возникающих из-за неточности собираемой информации, содержащей лишь 
усредненные значения показателей, и отклонения в расчетах стоимости, возникающих вследствие 
выполнения ряда математических и логических операций над исходными данными. В рамках настоящего 
Отчета стандартное отклонение результата оценки, принимается равным коэффициенту детерминации 
модели расчета рыночной стоимости. Так как модели с коэффициентом детерминации выше 70 % 
признаются достоверными, возможные границы интервала, в котором может находиться стоимость 
Объекта оценки, составляют ±30 %.» — *

/У р-у п ч
О т ч е т  с о с т а в и л  о ц е н щ и к  /■(. • / ‘ » . . \

Дата составления отчета 04 октября 2022 г. ' t / '  IT. А. СкрИПНИК

111 нЦЕНТР « О М И Ч Е С К О Г О  СО ДЕЙ СТВИ И »

12. ПРИЛОЖЕНИЯ К ОТЧЕТУ

№ 6351/22
об определении рыночной стоимости объекта оценки -  Встроено- 

пристроенное помещение, назначение: нежилое, площадью 465,7 кв. м, 
этаж: 1, кадастровый номер: 86:10:0101065:4927, адрес 

(местоположение) объекта: Ханты-Мансийский автономный округ - 
Югра, г. Сургут, ул. Первопроходцев, д. 18
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Информация для оценки: 
Иллюстрации Объекта оценки
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Объекты-аналоги

С в о б о д н о г о  н а з н а ч е н и я ,  1 4 5  м1 5 8 0 0  0 0 0  Р  -

о  W

Описание

О

h t t p s : / /w w w .a v i to . r u / s u r g u t /k o m m e r c h e s k a y a _ n e d v iz h im o s t / s v o b o d n o g o _ n a z n a c h e n iy a _ 1 4 5 _ m _ 9 8 2 1 6 8
2 1 3
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ООО II ЦЕНТР ЭКОМ М ИЧЕСКО ГО СО ДЕЙСТВИЯ »

Продам помещение свободного 8 300 000 Р  ~
назначения, 140 м 3 и г » : , , *

h 1 h i КЙ1РУ И щшШВШМ
« ш - I t - S P S S 'Ке Щ Э

О помещении

Располож ение

Тюменская оСлесть Ханты -Мансийс* 
Земляничный г.р 5 
р-н Северный жилой

>3

О п и с а н и е
Продавлен или сдается помещение пг.кдадэю 140 >/-- Распогокено на 1 этлчл во 
ястроемо-пристюегиои гомеизвмии ^иг ото 1? атажиого дома Мостом агокдонме на 
1 линии, правильная прямоугольная форма и плнсрлмньс окна. Есть парковка 
вдоль всею дома. Напротив новый юстрогниый. ОбПромСтроем микрорайон 
густонаселенный с численностью 25000 -слег с к Рцаси перекресток и оста нос-а 
общественного транспорта Большинство соседних помещений ужо работают 
Готовы покатывать в удобное время Звоните. Торг.Естъ еозмо.'»>»сть разделить 
помещение гсполлм по 70ы2 Комер в вазо 5165280 Район 41 кир

О  зд а н и и
">■ : нами» жилой дом : -м • « на улице

h t tp s : / /w w w .a v i to . r u / s u r g u t /k o m m e r c h e s k a y a _ n e d v iz h i m o s t / p r o d a m _ p o m e s c h e n ie _ s v o b o d n o g o _ n a z n a c h
e n i y a _  14 0 _ m _ 2 0 6 1 8 2 5 0 9 2

59
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av'r.OJU .... . . :! • ?->. . , »*55.-:»— •>

Свободного назначения, 246 мг 9 999 017 Р -

1 Ж Ш
О помещении

ггс»г«
- . аю/ь-ьк .'«-vn-jv ••ouiu/н.мC5JH3

Расположение
TcHtKOs cVurr Хакгь-Мзгси’спй нтэжм-м' сър  Су;--~

Расположение
Ткмемсхл* ci'-ATT». ХантъчМа-сийомй ас тоиемньй sipyr Сурут, 
>л Крылова 26 
p-и Северный «мной

Описание
Предай помещение в рябо-см виде' С аремдатээаии' Dee еотрьсы га  телефон,' 
СаСстееннк*1 Л>а~и. eoicvx не 'он.и'-гв пакапуйста1 Еотъ деюп* звоните* 
Сбреыенеп>к неу помещение -истов’ 150г.рдоод торг при по>угге' Продаю 
гот ому -тс хлву s Краем азарс

О  зд а н и и

жилой ааь'

h t t p s : / /w w w .a v i to . r u / s u r g u t /k o m m e r c h e s k a y a _ n e d v iz h im o s t / s v o b o d n o g o _ n a z n a c h e n iy a _ 2 4 6 _ m _ 2 1 1 5 5 2
6 4 9 4
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https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznach
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СПРАВКА
'1 оа.гшслкой с.чммклм «Лкмла (c-'vcKtu»'; игЬнаасовит зхгеьов 

>»»m  BottKToaomoMaO: спняСря 2*122 J,

.V» ПН

Иаименпмиме и ырсс 
усею нахождения 05т.гктэ. 
11»ЗС1Г»РМЫС номер, lipOliU 

допол>Ы1с.-!Ы1ая икформлинв «»;> 
ебмгктс

е ди ни т
ЮУсречмн

Е).-.1.1 коим  
.•ГОИЧОСТ*. 

tpyfl.)

Ип-ик-испии
аморптиия.

(p>0 I

Ocran hi no*
стоимость

P>«.

1

UcifvcHH» :ipi'Cip«»CHK.ie 
пом екание, ll.ni'l'IOlilc: нежилое, 
io w i.tju  4AJ.7 г »  м по Адресу». 
Cypiyj. проси 1 !ерм.л рс ̂ ииси.

пичотериыИ.4» 1 (OKMfc2tXI77 
к .т •>. 1ро»иГ< .4  10 a:9«C-6J -l927

•»6<Л м: V 818 0**pi.-ia SMCTHUm

•КЯ1Я09ЯД01 4576819,Ы> 5 241 27Я.ВД

Примчимте
Мнформаць* о «|лпч t t w a  имортигаиии ко o&irxmy не cxffliт  ) т т ш ш >  * 

А «)ж * * м г ,f«'M f.--кгpc^asи -лл nv & ina u ) оН и ияа О .м маииейгзггтоб 
JU.̂ /XVJU(,UW i млачи м» onptnt<Jtn’i',r>.ta«n Ирм q n c t f ifn ^ m  “lui'ntmuui 
t-Ли-ичл ц ж в д  K n a e v im H  ки>ули >к |И 1 iitu rM n a ii н а  «torn»- л и ш ч г ч г л  опгрчцип 
t i/бйгмтш

Нй-омъпиь ui.-.e.ia Ф уягилтсрстг учета 
и отчешлети управления latKiipoixjuu. учет  a 
отчетности аспартамсма HuyuietnuenHMX
iiie v e  iwiMx отношений Адмимиегршки .  / '
и рода Сургут _________ ^  \>М IV-ьлгти

муиишплльноь иы эдялш к
Г>?ГДСК0<1 ОКРУГСУРГУТ

ха»  гы-маис нПсжсго
АБTOSiOMIЮСЧ>ОКРУГЛ ЮГРЫ 
АДМИНИСТРАЦИЯ ГОРОДА 

л и т « ж н т  iiMvuw.ctBtHMWx
It W.MF.IbHMT OlllOUUHlin

r--. Hocuy.4.r. C>pr) r.
I <Л:м.\  Хлмtu-M* и^Л,«кл 

a»(i5iii«4Mu;io«pjf Ютл.'Х’ЯЭ! 
To 4ae i;<nIi?-l-C-l

r  •«*•! B*nw:«S®!fct»£r.l

x« »sm».v4 to:, !•> о; и тэт:

ВЫПИСКА ИЗ РЕЕСТРА 
МУНИЦИПАЛЬНОГО ИМУЩЕСТВА

Нежилое помещение. расположенное по ;ирссу («рол Сургут, прост 
Первопроходцев, дом 18. общей площадью 4ft5,7 метра квадратных. введено и реестр 
муниципальною имущества на основании решения Президиума Сургутского 
городского Совета народных депутатов от 23 01 1992 Х‘. Ы. решения Малого Совета 
окружною Совета ‘-аролных депутатов <п 04.00.1092 № 73 и постановления 
Администрации юрода Сургута от 17.08.2012 .V. 0432.

Реестровый f*i 0700003.

И.о. днреклчрл д е п о р т  иен г а С А. Алексеев

С .‘раф’н-л Д клела»  Aaencaiupooia
Мккжм £лси* Дутрпг м»
ка.СМ£
« и  : m Wit-iu eJ Л

000II ЦЕНТР ЭвНвИРЕСКОГО СОДЕЙСТВИЯ• 
010 и ЦЕНТР ЭИШМИЧЕСКОГО СОДЕЙСТВИЯ»
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