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Генеральному директору 

Зинчук Юрию Николаевичу 

 

Уважаемый Юрий Николаевич! 

 

На основании Договора № 5/24 возмездного оказания услуг по оценке от 11.01.2024г., 

Задания на оценку, Оценщик ООО «ЭКО-Н» произвел оценку Объекта оценки: 

Нежилое помещение, назначение: нежилое, общая площадь 810,00 кв.м., этаж под-

вал, номера на поэтажном плане подвал: 1-40, адрес (местонахождение) объекта: Тюмен-

ская область, городской округ город Тюмень, город Тюмень, ул. Широтная, 113/1, с кадаст-

ровым номером 72:23:0430004:11609. 

Оценка рыночной стоимости осуществлялась с использованием сравнительного под-

хода. Проведенные анализ и расчёты позволяют сделать вывод о том, что рыночная стои-

мость объекта, на дату оценки 11.01.2024 года с учетом всех допущений, ограничений и 

округлений, составляет: 

 

- с учетом НДС: 11 192 000 (Одиннадцать миллионов сто девяносто две тысячи) 

рублей. 

- без учета НДС: 9 326 667 (Девять миллионов триста двадцать шесть тысяч 

шестьсот шестьдесят семь) рублей. 

 

 

Анализ и расчеты стоимости Объекта оценки представлены в отчете об оценке, 

отдельные части которого не могут трактоваться раздельно, а только в совокупности, 

с учетом всех содержащихся в отчете допущений и ограничений. 

 

  

С уважением, 

Генеральный директор ООО "ЭКО-Н"   

 

 

_________________Е. А. Казаринова 
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1. Основные факты и выводы 

Таблица 1 

Общая информация, идентифициру-

ющая объект оценки: 

Нежилое помещение, назначение: нежилое, общая площадь 810,00 

кв.м., этаж подвал, номера на поэтажном плане подвал: 1-40, адрес (место-

нахождение) объекта: Тюменская область, городской округ город Тюмень, 

город Тюмень, ул. Широтная, 113/1, с кадастровым номером 

72:23:0430004:11609. 

Дата оценки: 11.01.2024 года 

Вид определяемой стоимости: Рыночная стоимость  

Порядковый номер Отчета: 5/24 

Дата составления Отчёта: 15.01.2024 года 

Основание для проведения оценщи-

ком оценки объекта оценки: 
Договор на оказание услуг по оценке № 5/24 от 11.01.2024 года 

Итоговая величина стоимости объ-

екта оценки, в рублях с учётом мате-

матического округления. (с учетом 

НДС) 

11 192 000 (Одиннадцать миллионов сто девяносто две тысячи) руб-

лей. 

Итоговая величина стоимости объ-

екта оценки, в рублях с учётом мате-

матического округления. (без учета 

НДС) 

9 326 667 (Девять миллионов триста двадцать шесть тысяч шестьсот 

шестьдесят семь) рублей. 

Ограничения и пределы применения 

полученного результата, существен-

ные допущения: 

Отчет об оценке может быть использован Заказчиком только в целях, 

предусмотренных настоящим Заданием на оценку. 

 

2. Задание на оценку 

Таблица 2 

Объект оценки 

Нежилое помещение, назначение: нежилое, общая площадь 810,00 кв.м., 

этаж подвал, номера на поэтажном плане подвал: 1-40, адрес (место-

нахождение) объекта: Тюменская область, городской округ город Тюмень, 

город Тюмень, ул. Широтная, 113/1, с кадастровым номером 

72:23:0430004:11609. 

Права на объект оценки (п.3 ФСО 

IV) 
Право собственности на объект оценки принадлежит АО «ТОДЭП» 

Иные расчетные величины 

(п.9 ФСО-7) 
1.  - 

Состав объекта оценки с указанием 

сведений, достаточных для 

идентификации каждой из его 

частей (при наличии) 

(п. 8 ФСО № 7) 

Не имеет составных частей. 

Характеристики объекта оценки и 

его оцениваемых частей или 

ссылки на доступные для 

оценщика документы, содержащие 

такие характеристики 

(п. 8 ФСО № 7) 

1. Свидетельство о государственной регистрации права от 15.07.2015. 

2. Выписка из ЕГРН от 09.06.2017. 

3. Технический паспорт нежилого помещения. 

4. Инвентаризационная карточка учета объекта основных средств 

№764, дата: 15.01.2024 г. 

Права на объект оценки, 

учитываемые при определении 

стоимости объекта оценки 

 (п. 8 ФСО № 7) 

Право собственности на объект оценки без ограничений и обременений. 

Цель оценки (п.3 ФСО IV) 
Установление в отношении объекта оценки рыночной стоимости, для 

определения цены договора купли-продажи объекта оценки. 

Законодательная база проведения 

оценки  

(п.3 ФСО IV) 

Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федера-

ции» №135-ФЗ от 29.07.1998 г. (в действующей редакции). 

Вид стоимости (п.3 ФСО IV) Рыночная стоимость. 

Предпосылки стоимости (в случае 

необходимости в соответствии с 

п.17 и/или 22 ФСО II) 

Стоимость определена из предпосылки рыночной формы сделки.  

Рыночная стоимость объекта - наиболее вероятная цена, по которой дан-

ный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях 

конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей 
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необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются ка-

кие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

1) одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а дру-

гая сторона не обязана принимать исполнение; 

2) стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и дей-

ствуют в своих интересах; 

3) объект оценки представлен на открытом рынке посредством пуб-

личной оферты, типичной для аналогичных объектов оценки; 

4) цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объ-

ект оценки и принуждения к совершению сделки в отношении сторон 

сделки с чьей-либо стороны не было; 

5) платеж за объект оценки выражен в денежной форме.  

Дата оценки (п.3 ФСО IV) «11» января 2024 года 

Допущения оценки в отношении 

объекта оценки и условий 

предполагаемой сделки или 

использования объекта оценки  

(раздел II ФСО III) 

1. Оценщик не принимает на себя какой-либо ответственности за вопросы 

юридического характера, оказывающие влияние на оцениваемое имуще-

ство или права собственности на него. Оцениваемое имущество рассмат-

ривается свободным от прав на него со стороны третьих лиц (за исключе-

нием тех, которые были особо оговорены). 

2. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых факторов, каса-

ющихся объекта и способных повлиять на его стоимость. На Оценщике не 

лежит ответственность ни по обнаружению подобных факторов, ни в слу-

чае их обнаружения.  

3. Мнение Оценщика относительно рыночной стоимости действительно 

только на дату проведения оценки. Оценщик не принимает на себя ответ-

ственность за социальные, экономические, природные или иные факторы, 

которые могут произойти впоследствии и повлиять на стоимость объекта 

оценки. 

4. Информация, содержащаяся в документах, предоставленных Заказчи-

ком, является достоверной 

Специальные допущения (при 

наличии) (раздел II ФСО III) 

Заказчик гарантирует, что предоставил для оценки документы, которые 

содержат достоверную информацию. 

Ограничения оценки  

(раздел III ФСО III) 

Оценка проводится по документам, предоставленными Заказчиком и на 

основании осмотра объекта оценки. 

Ограничения на использование, 

распространение и публикацию от-

чета об оценке (п.3 ФСО IV) 

Отчет об оценке может быть использован Заказчиком только в целях, 

предусмотренных настоящим Заданием на оценку. 

Форма составления отчета об 

оценке (п.3 ФСО IV) 

Отчет об оценке составляется на бумажном носителе в соответствии с тре-

бованиями ФСО-VI «Отчет об оценке», частью второй статья 11 Федераль-

ного закона об оценочной деятельности, стандартами и правилами оценоч-

ной деятельности, установленными саморегулируемой организацией 

оценщиков, членом которой является оценщик, подготовивший и подпи-

савший отчет об оценке, подготовленный в соответствии с настоящим За-

данием на оценку. 

Форма представления итоговой 

стоимости (подп. 4 п.4 ФСО IV) 

Результат оценки (итоговая стоимость объекта оценки) выражается в руб-

лях в виде числа с учетом математического округления до целых чисел.  

Вынесение суждения о возможных 

границах интервала стоимости 

объекта оценки, в котором, по мне-

нию оценщика, может находиться 

эта стоимость (п. 30 ФСО-7) 

Расчетная величина цены объекта оценки, определенная на дату оценки, 

приводится в виде итоговой стоимости объекта оценки после согласования 

результатов, полученных в рамках использования разных подходов, в руб-

лях, без указания границ интервала, в котором находится итоговая стои-

мость. 

 

3. Стандарты оценки и методические рекомендации 

 

Настоящая оценка была выполнена в соответствии с требованиями следующих 

стандартов оценки: 

1. Общие федеральные стандарты оценки, утвержденные Приказом Минэконо-

мразвития России от 14.04.2022 № 200: 

 федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные 

понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)»; 

 федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)»; 
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 федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)»; 

 федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)»; 

 федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)»; 

 федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)». 

1. Специальные стандарты оценки:  

 федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденный 

Приказом Минэкономразвития России № 611 от 25 сентября 2014 года. 

2. Стандарты и правила оценочной деятельности саморегулирующей организации 

оценщиков, членом которой является Оценщик: свод стандартов оценки, утвержденных 

Советом Ассоциации оценщиков «ЭС» Протоколом №4/2010 от 31.08.2010 г. с изменениями и 

дополнениями, утверждёнными Протоколом № 19/2011 от 12.05.2011 г., Протоколом №59/2014 

от 25.11.2014 г., Протоколом №57/2015 от 05.11.2015 г., Протоколом № 24/2017 от 06.04.2017 г., 

Протоколом № 36/2017 от 24.05.2017 г. Протокол № 60/2022 от 07 ноября 2022 г.). 

 

4. Принятые при проведении оценки допущения и ограничения 

4.1. Специальные допущения 

Основания для установления специальных допущений для определения стоимости Объ-

екта оценки не выявлены.  

4.2. Существенные допущения, не являющиеся специальными 

1. Оценщик не принимает на себя какой-либо ответственности за вопросы юриди-

ческого характера, оказывающие влияние на оцениваемое имущество или права собственно-

сти на него. Оцениваемое имущество рассматривается свободным от прав на него со стороны 

третьих лиц (за исключением тех, которые были оговорены в специальных допущениях). 

2. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых факторов, касающихся объ-

екта и способных повлиять на его стоимость. На оценщике не лежит ответственность ни по 

обнаружению подобных факторов, ни в случае их обнаружения.  

3. Мнение Оценщика относительно стоимости действительно только на дату проведения 

оценки. Оценщик не принимает на себя ответственность за социальные, экономические, при-

родные или иные факторы, которые могут произойти впоследствии и повлиять на стоимость 

объекта. 

4. Информация, содержащаяся в документах, предоставленных Заказчиком, является до-

стоверной. Согласно письма заказчика оценки. 

5. В соответствии с Заданием на оценку итоговая стоимость объекта недвижимости 

должна быть представлена в виде конкретного числа с учётом математического округления. 

 

5.  Сведения о Заказчике оценки и об Оценщике 

Таблица 3 

Сведения о Заказчике оценки 

Полное наименование 
Акционерное общество «Тюменское областное дорожно-эксплу-

атационное предприятие» 

Сокращенное наименование АО «ТОДЭП» 

Место нахождения 625026, г. Тюмень, ул. Республики, д.143, корп.2 

ОГРН 1067203269726 

Сведения об Оценщике 

Фамилия Имя Отчество Оцен-

щика 
Мясникова Елена Евгеньевна  

Местонахождение/контактные 

данные Оценщика 

Почтовый адрес: 625023, г. Тюмень, ул. Республики, д.169, к.1, 

офис 303 

Местонахождение: 625023, г. Тюмень, ул. Республики, д.169, 

к.1, офис 303 

Контактный тел.: (3452) 549-101 

E-mail: ocenka@eko-n.com 

mailto:ocenka@eko-n.com
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Информация о членстве в само-

регулируемой организации 

оценщиков 

Член Ассоциации «Русское общество оценщиков». 

Регистрационный номер 010609, дата вступления 18.02.2022 

года. 

Сведения о саморегулируемой 

организации 

Наименование: Ассоциация «Русское общество оценщиков» 

включено в РОО 18.02.2022 года №010609 

Местонахождение: 107078, г. Москва, а/я 308.  

Телефон: 8 (495) 662-74-25 

Официальный сайт: www.sroroo.ru 

Электронная почта: Info@sroroo.ru 

Номер и дата выдачи доку-

мента, подтверждающего полу-

чение профессиональных зна-

ний в области оценочной дея-

тельности 

Диплом о профессиональной подготовке выдан ФГБОУ ВО 

«Байкальский государственный университет» по образователь-

ной программе «Оценка бизнеса (предприятия)» от 17.08.2021г. 

регистрационный номер 05-140-21 

Сведения о квалификации оцен-

щика  

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности 

по направлению «Оценка недвижимости» № 031686-1 от 

15.11.2021 г. 

Сведения о страховании граж-

данской ответственности оцен-

щика 

СПАО «ИНГОССТРАХ» страховой полис №433-

121121/23/0325R/776/0000001/23-010609, период страхования с 

01.07.2023 по 31.12.2024 включительно, на сумму 30 000 000 

(Триста тысяч) рублей. 

Стаж работы в оценочной дея-

тельности 
с 2018 года 

Сведения о независимости 

оценщика в соответствии с тре-

бованиями ст. 16 ФЗ 135  

Соответствует независимости в соответствии со статьей 16 ФЗ – 

135 в полном объеме. Не является учредителем, собственником, 

акционером, должностным лицом или работником Заказчика, 

также не является лицом, имеющим имущественный интерес в 

объекте оценки 

Сведения о юридическом лице, 

с которым Оценщик заключил 

трудовой договор 

Общество с ограниченной ответственностью «ЭКО-Н» 

Место нахождения: 625023, г. Тюмень, ул. Республики, д.169, 

к.1, офис 303. 

Контактный тел.: (3452) 549-101 

Информация обо всех привле-

каемых к проведению оценки и 

подготовке отчета об оценке ор-

ганизациях и специалистах с 

указанием их квалификации 

Не привлекались 

 

6. Описание объекта оценки (точное описание объекта оценки, характеризующее 

количественные и качественные характеристики объекта оценки) 

6.1. Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количе-
ственные и качественные характеристики объекта оценки 

1. Свидетельство о государственной регистрации права от 15.07.2015. 

2. Выписка из ЕГРН от 09.06.2017. 

3. Технический паспорт нежилого помещения. 

6.2. Сведения об имущественных правах, связанных с объектом оценки 

Право собственности на объект оценки принадлежит АО «ТОДЭП» 

Право собственности, согласно пункту 2 ст.209 ГК РФ, включает право владения, поль-

зования и распоряжения имуществом. Собственник вправе по своему усмотрению совершать 

в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и 

иным правовым актам и не нарушающие права и интересы других лиц, в том числе отчуждать 

свое имущество в собственность другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, 

права владения, пользования и распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и обре-

менять его другими способами, распоряжаться им иным образом. 

http://www.sroroo.ru/
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6.3. Сведения об ограничениях и обременениях, связанных с Объектом оценки 

Согласно данным Росреестра (https://rosreestr.ru), размещённых в открытом доступе, 

ограничения и обременения права в отношении оцениваемых объектов недвижимости на дату 

оценки есть, рисунок 1. 

 

https://rosreestr.ru/
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Рисунок 1. Данные Росреестра 

6.4. Анализ местоположения объектов оценки 

Объект оценки расположен по адресу: Тюменская область, городской округ город Тю-

мень, город Тюмень, ул. Широтная, 113/1. 

Тюме́нь — город в России, административный центр Тюменской области и Тюменского 

района, в состав которого не входит. Расположен на реке Туре. Образует муниципальное об-

разование город Тюмень со статусом городского округа как единственный населённый пункт 

в его составе. 

Тюмень расположена на юге Западной Сибири, в азиатской части России, на обоих бе-

регах реки Туры, левом притоке Тобола. В 205 км до Кургана, в 325 км до Екатеринбурга, в 

246 км до Тобольска, в 437 км до Челябинска и в 625 км до Омска. Расстояние до Москвы 2163 

км, до Санкт-Петербурга — 2555 км. Географические координаты: 57°15′ северной широты, 

65°54′ восточной долготы (вход в главпочтамт), высота над уровнем моря — от 48,52 метров 

(отметка нуля водомерного поста в реке Туре) до 121 метра (в районе аэропорта Рощино). 

Инфраструктура 

Достоинством района КПД является хорошо развитая социально-бытовая и транспорт-

ная инфраструктура. 

 

Район хорошо обеспечен детскими садами, школами, есть гимназия, ТГНГУ и Медицин-

ская академия. Для людей, ведущих здоровый образ жизни, есть возможность посещать раз-

личные спортивные комплексы и фитнес-клубы. Провести досуг также не проблема – можно 

сходить в кинотеатр, посетить ДК «Строитель» или просто прогуляться с детьми по уютным 

скверам и паркам. Большое количество различного профиля магазинов и организаций помо-

гает жителям решить проблему поиска необходимых товаров и услуг. 

На территории расположены дошкольные учреждения, школы, детские развивающие 

центры, спортивный комплекс «Юность», ДК «Строитель», кинотеатр «Киномакс», аптеки, 



 10 
 

поликлиники, большое количество магазинов, работает торговый центр «Привоз», рынок 

«Пригородный», поблизости расположен автовокзал. 

Транспорт 

Основной транспортной артерией района является улица Республики, через остановоч-

ные комплексы которой проходит большое количество автобусов и маршрутных такси, до-

ставляющих пассажиров в любую часть нашего города. 

Застройка 

Район КПД начинал застраиваться в 60-х годах в основном кирпичными и панельными 

пятиэтажками «хрущевского» и «брежневского» типа. Площадь кухни в таких квартирах не-

большая – всего 5-6 кв.м, но комнаты достаточно просторные – 17-19 кв. метров. Несмотря на 

сходство планировок и площадей «хрущевок» и «брежневок», между ними есть существенное 

отличие, которое зачастую является решающим фактором в выборе квартиры того или другого 

типа – это наличие газовой или электрической плиты. В конце 90-х годов в этом районе начали 

возводить дома 121-Т, 121-3Т серий, а также дома индивидуальной планировки на ул. Прже-

вальского. Очень красивый новый дом с витражным остеклением расположился по ул. Одес-

ская, 44/1, где планировки квартир с «изюминкой» – есть сауны, гардеробные, санузлы с ок-

нами, к тому же дом находится в пяти минутах ходьбы от ТГНГУ и Медицинской академии. 

Есть и малогабаритное жилье – пансионаты и общежития. 

 
Рисунок 2. Расположение объекта оценки на карте г. Тюмень 

 

Источники информации: https://ru.wikipedia.org; http://safe-rgs.ru/827-derevnya-zubareva-

stareyshaya-v-tyumenskom-rayone.html; https://www.google.com/maps/, https://yandex.ru/maps/ 

 

6.5. Сведения об износе и устареваниях 

В настоящей оценке общий физический износ встроенных нежилых помещений опреде-

лен в процентном соотношении, согласно Укрупненной шкале физического износа: 

 

 

https://ru.wikipedia.org/
http://safe-rgs.ru/827-derevnya-zubareva-stareyshaya-v-tyumenskom-rayone.html
http://safe-rgs.ru/827-derevnya-zubareva-stareyshaya-v-tyumenskom-rayone.html
https://www.google.com/maps/
https://yandex.ru/maps/


 11 
 

Укрупненная шкала физического износа 

Таблица 4 
Оценка техниче-

ского состояния 

объектов 

Описание технического состояния объектов недвижимости 
Размер физиче-

ского износа 

1 - Отличное 
"Почти новое" здание/сооружение, только что сданное в эксплуа-

тацию 
до 5 

2 - Очень хорошее 
Мелкие повреждения, как во внутренних помещениях, так и сна-

ружи (не требуется ремонта) 
от 5 до 15 

3 - Хорошее 

Мелкие повреждения, как во внутренних помещениях, так и сна-

ружи, в т. ч. инженерных коммуникаций (требуется проведение 

косметического ремонта) 

от 15 до 30 

4 - Удовлетвори-

тельное 

Повреждения, как во внутренних помещениях, так и снаружи, в 

т.ч. инженерных коммуникаций (требуется проведение не только 

косметического ремонта, но и замены отдельных элементов или 

их капитальный ремонт: например, замена окон, дверей, сантех-

ники, капитальный ремонт кровли и т.д.) 

от 30 до 50 

5 - Плохое 
Требуется проведение капитального ремонта всего здания/соору-

жения 
от 50 до 75 

6 - Неудовлетвори-

тельное 

Здание/сооружение оказалось не пригодно для эксплуатации в 

существующем виде и подлежит модернизации, реконструкции 

или сносу 

от 75 до 100 

Согласно данным сайта Росреестра https://rosreestr.gov.ru/, дом, в котором расположены 

оцениваемые встроенные помещения, построен в 1983 году. Следовательно, его эффективный 

возраст на дату оценки составляет 40 лет. 

По состоянию на дату оценки Объект оценки эксплуатируется по назначению. В резуль-

тате визуального осмотра было выявлено, что помещение находится в удовлетворительном 

состоянии. Так как специальная строительная экспертиза основных конструктивных элемен-

тов не проводилась, техническое состояние здания, в котором расположены оцениваемые по-

мещения, по данным визуального осмотра было определено как «удовлетворительное», раз-

мер физического износа составляет от 30 до 50%. 

 

6.6. Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в со-
став Объекта оценки, которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки 

Объекта оценки 

На основании документов, предоставленных Заказчиком, информации, имеющейся в 

открытом доступе, а также по данным визуального осмотра оценщика, выявлены следующие 

характеристики оцениваемого имущества: 

 

Характеристика встроенного нежилого помещения площадью 810 кв. м  

Таблица 5 
Сведения об имущественных правах и обременениях, связанных с объектом недвижимости площадью 810 

кв.м. 

Сведения об имущественных правах на 

объект оценки 

Собственность (Свидетельство о государственной регистрации права 

от 15.07.2015.)  

Сведения о физических свойствах Объекта оценки 

Наименование Помещение Свидетельство о государственной 

регистрации права 72-72/001-

72/001/098/2015-1437/2, дата 

выдачи: 15.07.2015г. 

Назначение Нежилое 

Этаж (этажи), на котором (которых) 

расположено помещение 

подвал 

Площадь, кв.м. 810 

Адрес (местонахождение) объекта Тюменская область, городской 

округ город Тюмень, город 

Тюмень, ул. Широтная, 113/1. 

Год заверения строительства  1983 г. 

Стены и их наружная отделка Кирпичные Согласно данным Росреестра 

(https://pkk.rosreestr.ru/) 
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-отопление центральное Визуальный осмотр объекта оценки 

-водопровод центральное 

-канализация центральное 

Балансовая стоимость объекта оценки, руб. 

Нет данных 

Информация о текущем использовании объекта оценки 

Текущее использование объекта оценки По назначению Визуальный осмотр объекта оценки 

 

 

 
Рисунок 3. Данные из Росреестра по зданию находящегося по адресу: г. Тюмень, ул. 

Широтная, д. 113. 
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7. Анализ рынка Объекта оценки и обоснование диапазонов значений ценообразу-

ющих факторов 

7.1. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки 
в стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта 

Обязательными условиями для стабильного функционирования и развития рынка недви-

жимости являются:  

1. Политическая и экономическая устойчивость, положительная динамика развития 

страны и региона местоположения, 

2. Максимально широкое и открытое (по характеристикам и цене) предложение объектов 

недвижимости (офисов, торговых и складских площадей, квартир и индивидуальных домов, 

разных по местоположению и площади, количеству комнат и уровню комфорта),  

3. Постоянство доходов и рост денежных накоплений потенциальных покупателей (насе-

ления и бизнеса).  

Рынок недвижимости локализован в пределах района местоположения объекта, поэтому 

«ассортимент» и качество объектов, а также доходы населения и бизнеса прямо зависят от 

уровня развития и состояния региональной экономики, перспектив развития региона, состоя-

ния строительной отрасли и местной промышленности стройматериалов, которые, в свою оче-

редь, основаны на прочности и стабильности государства, на благоприятных условиях разви-

тия предпринимательства, а также обусловлены общим состоянием экономики и финансов 

страны, состоянием государственного бюджета, исполнением федеральных целевых про-

грамм, определяющих направления, структуру и темпы развития страны и каждого из регио-

нов. 

С целью определения рыночной привлекательности, востребованности и перспективы 

объектов недвижимости необходим анализ геополитического и общеэкономического положе-

ния России в мире, а также уровня и тенденций социально-экономического развития региона 

местонахождения объектов. 

Для анализа рынка недвижимости, определения тенденций и перспектив его развития, 

изучаются основные внешние и внутренние политические и экономические события, прямо 

или косвенно влияющие на поведение участников рынка, на доходы и накопления населения, 

макроэкономические и региональные показатели и их динамика, состояние финансово-кре-

дитной системы, структурные изменения экономики и инвестиционные условия. 

 

Выводы и перспективы российской экономики 

В периоды мировых кризисов российская экономика, зависящая от мировой долларовой 

системы и от импорта оборудования, машин, запасных частей, электроники и пр., испытывает 

те же негативные тенденции, что и вся мировая экономика: замедление роста ВВП, снижение 

роста промышленного производства, снижение розничного товарооборота и объемов грузопе-

ревозок, рост инфляции, рост задолженности организаций и физических лиц, снижение дохо-

дов большинства населения. К этому добавились влияние незаконных финансовых и торговых 

санкций и диверсионные акты Запада на газопроводах Россия-Европа, направленных на эко-

номическую изоляцию и нанесение прямого экономического ущерба России.  

В результате, как показывают данные Росстата, макроэкономические показатели 2022 

года по сравнению с 2021-м ухудшились. Наблюдалось падение индексов производства экс-

портных и импортных позиций товаров: добычи полезных ископаемых, металлургического 

производства, химического производства, импортных комплектующих. Как результат, видим 

общее снижение грузооборота, товарооборота, снижение доходов предприятий связанных с 

этим отраслей, снижение доходов населения, снижение спроса.  

Судя по официальным данным Банка России и ФТС, сложилась «парадоксальная» ситу-

ация: с одной стороны видим снижение ВВП, снижение финансовых результатов организаций 

-12,6%, в том числе, добывающих полезные ископаемые -19,4%, с другой — рост экспорта 

товаров и услуг +14,2% (в составе которых нефтегазовый сектор, около 35%) и общий рост 
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оттока капиталов в 2022 году +82,5%. Это - недоплаченные внутри страны налоги, не ввезен-

ная в страну инвалютная выручка в сумме 223,2 млрд. долл., не приобретенное на эту колос-

сальную сумму современное оборудование для станкостроения, машиностроения, авиастрое-

ния, судостроения, предприятий ВПК, производства бытовых товаров и т.д.  

И это - при хронически устаревших основных фондах России, когда капитальные инве-

стиции в 2022 году составили лишь 15,1% от ВВП (для сравнения в 2021 году: в Китае — 42%, 

Южной Корее - 32%, Индии — 31%, Франции, Японии, Германии — 23-25%). При этом, рас-

тет сумма средств организаций на счетах в банках: в 2021 году +19,5%, в 2022 году +22,4%, 

что говорит об «омертвлении» средств, изъятии их из оборота.  

Рост объемов жилищного кредитования (и, как следствие, рост задолженности по ипо-

течным кредитам в 2021, 2022 гг., соответственно: +25,1%, +16,9%) отразились на росте объ-

емов строительства, что в какой-то степени поддерживает строительную и смежные со строи-

тельством отрасли, но не обеспечивается общеэкономическим ростом и реальным ростом до-

ходов населения, что ведет к необоснованному росту цен недвижимости первичного рынка, с 

одной стороны, и к закредитованности населения и падению спроса — с другой.  

Руководство страны в целом принимает комплексные федеральные программы развития 

перспективных отраслей, принимает определенные адресные меры финансовой поддержки 

производящих и некоторых предприятий и населения с низкими доходами.  

Структурная перестройка экономики, требующая значительных средств, времени и вни-

мания государства, отрицательно отражается на занятости и доходах бизнеса и населения. Се-

годня для большинства населения более востребованными стали самые простые продукты пи-

тания и промышленные товары первой необходимости, нежели дорогостоящие товары.  

Учитывая высокую обороноспособность, огромные ресурсные возможности, низкий гос-

ударственный внешний долг и значительные накопленные средства Фонда национального 

благосостояния, Россия находится в менее уязвимом положении по сравнению с другими клю-

чевыми странами. Россия является и останется одной из самых влиятельных, политически и 

экономически стабильных и инвестиционно перспективных стран. 

 

Тенденции и перспективы на рынке недвижимости 

Рынок недвижимости в значительной степени зависит от результатов экономики и 

укрепления позиций России в мире.  

За период январь – декабрь 2022 года отмечен рост цен недвижимости:  

⎯ новых квартир в среднем по РФ на 7,5%,  

⎯ квартир вторичного рынка – на 3,6%, 

⎯ индивидуальных домов – на 5,6%,  

⎯ земельных участков для жилищного строительства – на 5,3%.  

По данным Росреестра, за январь-декабрь 2022 года заключено 703,4 тыс. договоров уча-

стия в долевом строительстве, что на 22% меньше, чем за тот же период 2021 года.  

Снижение ВВП, ухудшение финансовых показателей и снижение доходов бизнеса при-

вело к снижению доходов населения. Отставание темпов строительства от темпов ввода в экс-

плуатацию недостроенного ранее жилья по причине значительного роста цен стройматериа-

лов, роста номинальных зарплат и, как следствие, себестоимости СМР, привело к росту цен 

недвижимости, к спаду производства стройматериалов и металлов, грузоперевозок и многих 

других смежных со строительством отраслей (производство и предоставление строительны1х 

машин и механизмов, производство мебели, сантехники и электрооборудования, логистика, 

кредитование, реклама, риелторский бизнес). Разрыв связей с поставщиками импортных ма-

териалов и изделий, которые ранее активно использовались в строительстве жилья бизнес- и 

премиум-класса, обусловило рост цен элитного жилья. Все эти обстоятельства в 2021-2022 г. 

привели к дисбалансу на рынке, росту цен, снижению спроса и количества сделок на рынке.  

Период январь-март 2023 года характеризуется коррекцией и постепенной стабилиза-

цией спроса и предложения. Снижение цен в целом прекратилось. Льготные ипотечные про-
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граммы для отдельных категорий граждан частично поддерживают рынок. Возможно, драйве-

ром сохранения строительного сектора и смежных отраслей могут стать долгосрочные про-

граммы комплексного регионального развития территорий, начиная со строительства новой 

инженерной инфраструктуры. В любом случае, государство стремится поддерживать строи-

тельную отрасль и стабильность на рынке недвижимости. Также способствует стабилизации 

рынка сезонная активизация спроса населения и строительного бизнеса.  

Рынок вторичного жилья в части спроса и ценообразования ориентируется на рынок но-

востроек и также стабилизируется.  

Рынок коммерческой недвижимости достаточно стабилен, но низкоактивен по причине 

общего снижения экономической активности предпринимательства в условиях ухудшения фи-

нансовых и общеэкономических показателей на фоне структурных изменений в экономике.  

В дальнейшем цены продажи и аренды будут балансировать: с одной стороны, в соот-

ветствии с ростом себестоимости строительства (обусловленным инфляционным ростом и 

коррекцией объемов СМР) и ростом затрат на содержание объектов (которые, предположи-

тельно, будут расти в пределах инфляции в связи с обесцениванием денег на фоне структур-

ных экономических изменений), с другой стороны, вероятный в таком случае рост цен и ста-

вок аренды будет ограничен пониженным спросом на дорогостоящие товары (объекты недви-

жимости) на фоне низких доходов населения и бизнеса, а также на фоне низкой потребитель-

ской и деловой уверенности. 

Выводы 

1. Ресурсные возможности страны (кадровые, научные, энергетические, сырьевые) и 

крепкое государство, обеспечивающее национальную безопасность и внутреннюю 

стабильность, развитие территорий и инфраструктуры, а также лучшее экономическое 

положение России по сравнению с другими странами в условиях кризиса долларовой системы, 

при условии активного участия государства, дают все возможности быстро восстановить 

финансовую стабильность и отраслевую сбалансированность экономики. Сокращение 

импортозависимости и бόльшая автономизация российской экономики в условиях исчерпания 

мировых природных ресурсов, а также высокая емкость рынков, позволяют выгодно для 

интересов страны рационализировать отраслевую структуру, обеспечить стабильность и 

активность на всех рынках (включая рынок недвижимости) и стабильность роста доходов 

населения и бизнеса.  

2. Большая территория страны и полная обеспеченность энергией и всеми 

необходимыми минералами дают несравнимую с другими странами возможность развития 

промышленности стройматериалов, строительства жилья, складов, объектов торговли и сферы 

услуг, производственных цехов, коммунальных и других вспомогательных зданий, 

инженерной инфраструктуры и транспортных коммуникаций. По мере развития рынка 

недвижимости и строительных технологий предъявляются повышенные требования к 

качеству строительства и функциональным и эксплуатационным свойствам зданий. 

Коррекция цен способствует здоровой конкуренции на рынке, повышению качества работ и 

степени готовности объектов, сдаваемых в эксплуатацию. Активное участие государства в 

формировании сбалансированной отраслевой структуры экономики, менее зависимой от 

внешних рисков, позволит перейти к стабильному росту доходов, к восстановлению деловой 

активности, восстановлению спроса на новые и реконструированные объекты недвижимости. 

Востребованными будут качественные комфортабельное квартиры и индивидуальные жилые 

дома, обеспеченные развитой инфраструктурой, с возможностью онлайн-работы и 

полноценного отдыха, уличных прогулок и занятий спортом.  

3. Ситуация с быстрым распространением пандемии и закрытием границ стран в 2020 

году показала большие перспективы развития внутреннего туризма, индустрии 

краткосрочного отдыха выходного дня, водного отдыха и спорта, что влечёт развитие и 

строительство качественной отечественной рекреационной инфраструктуры (гостиницы, дома 

отдыха и санатории, пляжи и аттракционы, внутренние дороги, придорожный и прибрежный 

сервис, рекреационное благоустройство и инфраструктура населенных пунктов).  



 16 
 

4. Рынок недвижимости достаточно сбалансирован, но даже при ухудшении 

макроэкономических показателей, в условиях инфляции не следует ожидать ощутимого 

снижения цен на объекты и ставок аренды. Скорее, часть продавцов снимут с продажи свои 

объекты и дождутся новой активизации рынка, чем поспешат расстаться со своим весомым 

активом.  

5. На протяжении последних тридцати лет инвестиции в недвижимость были и остаются 

одним из самых выгодных вариантов накопления средств, превышая темпы роста цены золота 

за этот же период почти вдвое. Следовательно, в условиях структурного экономического 

кризиса и высокой инфляции приобретение качественной и перспективной недвижимости 

является хорошим средством сохранения и накопления средств. Это: комфортабельные 

квартиры («первичка» и качественная «вторичка»), капитальные индивидуальные дома в 

городе и пригороде со всей инфраструктурой, перспективная коммерческая недвижимость 

(торговые помещения в узловых городских зонах, склады с развитой инфраструктурой, 

энергетически обеспеченные цеха и комплексы, объекты рекреационного назначения, 

туристического сервиса и бизнеса развлечений), а также перспективные земельные участки 

под строительство вышеуказанных объектов. 

 

Источники:  

1. Социально-экономическое положение России;  

2. https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-02-2023.pdf; 

3. https://cbr.ru/key-indicators/, http://www.cbr.ru/statistics/macro_itm/svs/; 

4. https://rosreestr.gov.ru/open-service/statistika-i-analitika/statisticheskaya-otchetnost/. 

Анализ подготовлен специалистами СтатРиелт и основан на последних официальных 

данных. 

 

Информация о социально-экономической ситуации в Тюменской области (без автоном-

ных округов) за 2023 год 

по состоянию на 15.12.2023 

Общая оценка социально-экономической ситуации в регионе 

По итогам января-сентября 2023 года в Тюменской области рост наблюдается в промыш-

ленности (индекс промышленного производства за январь-сентябрь 2023 года составил 

110,1% к январю-сентябрю 2022 года), в обрабатывающих производствах (114,6% к январю-

сентябрю 2022 года), объеме строительных работ (121,6% к январю-сентябрю 2022 года). Про-

должается реализация инвестиционных проектов, при этом наибольший объем инвестиций 

направлен в производственный сектор. В потребительском секторе отмечается положительная 

динамика по объему платных услуг населению, восстановилась положительная динамика обо-

рота розничной торговли. На 01.10.2023 численность населения области составила 1 614,6 тыс. 

человек, увеличившись по сравнению с началом 2023 года на 6,1 тыс. человек. 

Промышленное производство 

Индекс промышленного производства за январь-сентября 2023 года (по предваритель-

ным данным Росстата) составил 110,1% к январю-сентябрю 2022 года (по РФ – 103,3%). 

Индекс «Обрабатывающих производств» составил 114,6% (по РФ – 107,1%). Наиболь-

шие темпы роста в секторе отмечены в: 

- производстве компьютеров, электронных и оптических изделий (209,9%); 

- производстве прочих готовых изделий (132,1%); 

- производстве лекарственных средств и материалов, применяемых в медицинских целях 

(130,6%); 

- производстве прочих транспортных средств и оборудования (122,5%); 

- производстве прочей неметаллической минеральной продукции (121,9%); 

- производстве кокса и нефтепродуктов (121,7%); 

- производстве мебели (118,3%); 

- производстве пищевых продуктов (114,4%); 

https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-02-2023.pdf
http://www.cbr.ru/statistics/macro_itm/svs/
https://rosreestr.gov.ru/open-service/statistika-i-analitika/statisticheskaya-otchetnost/
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- производстве химических веществ и химических продуктов (114,2%); 

- производстве готовых металлических изделий, кроме машин и оборудования (111,5%); 

- производстве резиновых и пластмассовых изделий (109,3%); 

- производстве электрического оборудования (108,7%); 

- обработке древесины и производстве изделий из дерева и пробки, кроме мебели, про-

изводстве изделий из соломки и материалов для плетения (106,6%). 

В «Добыче полезных ископаемых» - 100,6% к январю-сентябрю 2022 года (по РФ – 

98,8%). 

В «Обеспечении электрической энергией, газом и паром; кондиционировании воздуха» 

– 98,6% (по РФ – 100,1%). 

В «Водоснабжении; водоотведении, организации сбора и утилизации отходов, деятель-

ности по ликвидации загрязнений» – 114,9% (по РФ – 97,4%). 

Сельское хозяйство 

Объем производства продукции сельского хозяйства в хозяйствах всех категорий за ян-

варь-сентябрь 2023 года составил 78,8 млрд рублей, в расчете на душу населения – 49,1 тыс. 

рублей (РФ – 42,1 тыс. рублей). 

Индекс производства продукции сельского хозяйства за январь-сентябрь 2023 года со-

ставил 98,0% к январю-сентябрю 2022 года в сопоставимой оценке (по РФ – 101,3%). 

В январе-сентябре 2023 года хозяйствами всех категорий произведено 143,8 тыс. тонн 

мяса в живом весе (100,5% к январю-сентябрю 2022 года), 405,5 тыс. тонн молока (97,5%), 

949,6 млн штук яиц (рост в 2,2 раза). 

В сельскохозяйственных организациях по сравнению с январем-сентябрем 2022 года 

увеличилось производство яиц в 2,4 раза, производство мяса (в живом весе) увеличилось на 

1,9%, производство молока на 0,4%. 

Надой молока на 1 корову в сельскохозяйственных организациях (без субъектов малого 

предпринимательства) в январе-сентябре 2023 года составил 6491 кг (102,8% к АППГ). Яйце-

носкость кур-несушек увеличилась на 12,0% до 262 штук. 

На 1 октября 2023 года валовой сбор зерновых и зернобобовых культур в хозяйствах всех 

категорий составил 1 411,3 тыс. тонн (в первоначально-оприходованном весе) (85,0% к соот-

ветствующему периоду 2022 года), собрано 308,2 тыс. тонн картофеля (91,9%), 96,7 тыс. тонн 

овощей (96,2%). 

Строительство 

Объем строительных работ за январь-сентябрь 2023 года составил 162,3 млрд рублей 

(121,6% к январю-сентябрю 2022 года, по РФ – 108,8% к январю-сентябрю 2022 года). 

За январь-сентябрь 2023 года всего введено 1 661,2 тыс. кв. метров жилья (113,0% к ян-

варю-сентябрю 2022 года, по РФ – 100,7%). В расчете на душу населения ввод составил 1,03 

кв. метра (по РФ – 0,54 кв. м). Доля жилья, построенного населением, составила 52,7% от об-

щего ввода (875,2 тыс. кв. метров). 

Инвестиции 

За январь-сентябрь 2023 года объем инвестиций составил 216,3 млрд рублей (86,1% к 

январю-сентябрю 2022 года). 

По объему инвестиций на душу населения за январь-сентябрь 2023 года Тюменская об-

ласть на 19 месте среди субъектов РФ (134,7 тыс. рублей, по РФ – 136,4 тыс. рублей). 

Доля промышленности в структуре инвестиций организаций (без субъектов малого пред-

принимательства) за январь-сентябрь 2023 года – 42,3%, обрабатывающих производств – 

12,3%. 

Транспорт 

Грузооборот автомобильного транспорта организаций (без СМП) за январь-сентябрь 

2023 года составил 1 168,4 млн т-км, по сравнению с январем-сентябрем 2022 года увеличился 

на 9,6%. 
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Пассажирооборот автомобильного транспорта общего пользования (с учетом физиче-

ских лиц, осуществляющих перевозки пассажиров на коммерческой основе) за январь-сен-

тябрь 2023 года составил 1 082,6 млн пасс.-км, по сравнению с январем-сентябрем 2022 года 

увеличился на 6,7%. 

Труд и занятость 

За июль-сентябрь 2023 года уровень безработицы (по методологии МОТ) составил 3,1% 

(по РФ – 3,0%). 

Уровень регистрируемой безработицы на 01.10.2023 составил 0,32% к численности ра-

бочей силы (по РФ – 0,6%). Коэффициент напряженности на региональном рынке труда со-

ставил 0,18 человек на 1 вакансию. 

Уровень жизни населения 

Среднемесячная номинальная начисленная заработная плата за январь-сентябрь 2023 

года выросла на 13,9% к январю-сентябрю 2022 года и составила 67,9 тыс. рублей (РФ – 70,4 

тыс. рублей), реальная заработная плата за январь-сентябрь составила 112,0% к АППГ (по РФ 

– 107,4%). 

За январь-сентябрь 2023 года среднедушевые денежные доходы населения в номиналь-

ном выражении выросли на 13,7% к АППГ и составили 39,8 тыс. рублей, реальные денежные 

доходы всего населения области составили 112,2% (по РФ – 104,4%). 

Потребительский рынок 

За январь-сентябрь 2023 года населению продано товаров на сумму 407,7 млрд рублей 

(116,6% к январю-сентябрю 2022 года в сопоставимых ценах). По индексу физического объ-

ема оборота розничной торговли Тюменская область на 2 месте среди субъектов Российской 

Федерации. На душу населения реализовано товаров на сумму 253,9 тыс. рублей (по РФ – 

232,0 тыс. рублей). По этому показателю область на 14 месте среди субъектов Российской Фе-

дерации. 

За январь-сентябрь 2023 года населению оказано платных услуг на 122,1 млрд рублей 

(103,2% к уровню января-сентября 2022 года в сопоставимых ценах). В расчете на душу насе-

ления оказано услуг на 76,0 тыс. рублей (по РФ – 73,9 тыс. рублей). 

За январь-сентябрь 2023 года среди видов услуг по уточненным данным, занимающих 

более 5% в структуре платных услуг населению, отмечается рост в сопоставимых ценах, по 

бытовым услугам – 114,9% (доля в общем объеме услуг – 8,4%), коммунальным услугам – 

105,7% (доля – 17,8%), жилищным услугам – 103,9% (доля в общем объеме – 6,2%) и транс-

портным услугам – 101,0% (доля в общем объеме услуг – 24,9%). 

Демография 

Численность населения на 1 января 2023 года с учетом Всероссийской переписи населе-

ния 2020 года составила 1 608,5 тыс. человек (по оценке Росстата). 

Коэффициент рождаемости на 1000 чел. за январь-сентябрь 2023 года по оперативным 

данным составил 10,9 промилле, по данному показателю область занимает 10 место среди ре-

гионов РФ. Коэффициент смертности за январь-сентябрь 2023 года составил 10,0 промилле, 

по данному показателю область на 13 месте среди субъектов РФ. Миграционный прирост за 

январь-сентябрь 2023 года составил 5 005 человек (10 место среди субъектов РФ). 

На 1 октября 2023 года численность населения (по оценке Росстата) составила 1 614,6 

тыс. человек. 

Источник информации:  

https://admtyumen.ru/ogv_ru/about/soc_econ_status/more.htm?id=12009566@cmsArticle  

 

Вывод: Ситуация в стране и регионе влияет на рынок аренды административно-офисных 

помещений, основные факторы влияния: кредитная политика, финансовая политика, регио-

нальная политика в отношении поддержки бизнеса. Активность арендаторов в большей сте-

пени относится к оптимизации и переездам, нежели к расширению площадей и открытиям 

дополнительных офисов, что видно из минимального уровня чистого поглощения, который за 

последние полгода близок к нулевому значению. 
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7.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект 

Конкретные сегменты рынка недвижимости характеризуются видом использования иму-

щества, местоположением, потенциалом приносимого дохода, типичными характеристиками 

арендаторов, инвестиционной мотивацией и другими признаками, признаваемыми в процессе 

обмена недвижимого имущества. В свою очередь, рынки недвижимости испытывают влияние 

разнообразных факторов социального, экономического, государственного и экологического 

характера. 

Рынок недвижимости подразделяется на сегменты исходя из назначения недвижимости 

и ее привлекательности для различных участников рынка. Сегменты, в свою очередь, подраз-

деляются на субрынки в соответствии с предпочтениями покупателей и продавцов, на которые 

влияют социальные, экономические, государственные и экологические факторы. Исследова-

ние сегментов рынка недвижимости проводится по таким параметрам, как местоположение, 

конкуренция, а также спрос и предложения, которые относятся к общим условиям рынка не-

движимости. 

Разбиение рынка недвижимости на отдельные сегменты проводится в соответствии с 

преобладающими потребностями участников рынка, инвестиционной мотивацией, местопо-

ложением, сроком фактического функционирования объекта, физическими характеристиками, 

дизайном, особенностями зонирования недвижимости. 

Принципы классификации объектов, положенные в основу сегментации рынков недви-

жимости, подчинены конкретным задачам процедуры оценки и требуют всестороннего учета 

характеристик оцениваемой недвижимости. 

 

Таблица 6 
Критерий Характеристика  Вывод 

В зависимости от назначе-

ния (направления исполь-

зования) объекта недви-

жимости, рынок можно 

разделить на пять сегмен-

тов: 

1. Жилая недвижимость (многоквартир-

ные, односемейные дома, квартиры и ком-

наты). 

2. Коммерческая недвижимость (офис-

ные, торговые, производственно-про-

мышленные, торговые, складские здания, 

гостиницы, рестораны). 

3. Промышленная недвижимость (про-

мышленные предприятия, здания НИИ). 

4. Незастроенные земельные участки раз-

личного назначения (городские земли, 

сельскохозяйственные и охотничьи уго-

дья, заповедники, зоны разработки полез-

ных ископаемых). 

5. Недвижимость специального назначе-

ния (объекты, имеющие ограничения по 

их использованию в силу специфики кон-

структивных характеристик, например, 

церкви, аэропорты, тюрьмы и др.). 

В зависимости от назначения (ис-

пользования) в рамках данной 

оценки объект оценки принадле-

жит к коммерческой недвижимо-

сти (встроенные помещения в ад-

министративно-офисном здании) 

В зависимости от харак-

тера полезности недвижи-

мости (ее способности 

приносить доход) подраз-

деляются: 

 

1. Доходная недвижимость. 

2. Условно доходная недвижимость. 

3. Бездоходная недвижимость. 

 

В зависимости от характера полез-

ности недвижимости (ее способно-

сти приносить доход) объект 

оценки принадлежит к доходной 

недвижимости 

 

В зависимости от степени 

представленности объек-

тов: 

 

1. Уникальные объекты. 

2. Редкие объекты. 

3. Широко распространенные объекты. 

 

В зависимости от степени пред-

ставленности объектов объект 

оценки относится к широко рас-

пространенным объектам 

В зависимости от эконо-

мической активности ре-

гионов: 

 

1. Активные рынки недвижимости. 

2. Пассивные рынки недвижимости.  

 

С точки зрения экономической ак-

тивности региона (г. Тюмень) объ-

ект оценки относится к активному 

рынку недвижимости 
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Критерий Характеристика  Вывод 

В зависимости от степени 

готовности: 

 

1. Незастроенные земельные участки. 

2. Готовые объекты. 

3. Не завершенные строительством объ-

екты. 

4. Объекты, нуждающиеся в реконструк-

ции. 

В зависимости от степени готовно-

сти объект оценки относится к го-

товым объектам 

 

Вывод: Согласно проведенному анализу по определению сегмента рынка объекта не-

движимого имущества, в отношении которого определяется рыночная стоимость в рамках 

настоящего Отчёта, принадлежит рынку вторичной недвижимости, нежилых помещений, ком-

мерческого назначения в г. Тюмень, расширение территории исследования не требуется. 

 

7.3. Обзор рынка недвижимости в г. Тюмень 

Объем исследований рынка недвижимости определяется оценщиком исходя из принципа 

достаточности (п.10 ФСО III). 

На дату оценки официальные статистические и данные о состоянии рынка недвижимо-

сти опубликованы в официальных источниках, оценщик приводит ближайшие к дате оценки 

данные, представленные в открытых источниках. 

 

Динамика цен на офисы и торговые площади в 2023 году в Тюмени по месяцам 
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Архив цен на коммерческую недвижимость в Тюмени в 2023 году 

 

Месяц Офисы₽/м² 
Торговые пло-

щади₽/м² 
Гаражи₽/м² 

Аренда торговых пло-

щадей₽/м²/год 

Аренда офи-

сов₽/м²/год 

Январь 87 849 87 335 472 556 11 096 11 772 

Февраль 82 381 105 013 472 556 11 251 11 522 

Март 82 089 101 852 472 556 11 449 11 541 

Апрель 89 082 95 800 515 000 11 400 10 524 

Май 90 516 99 082 515 000 11 589 11 133 

Июнь 83 803 99 843 496 667 11 615 10 627 

Июль 90 810 109 384 488 889 11 640 10 420 

Август 93 439 101 939 515 000 11 559 10 831 

Сентябрь 91 556 108 387 507 500 11 493 11 995 

Октябрь 86 378 107 261 524 286 11 536 12 270 

Ноябрь 84 493 111 547 546 667 11 678 12 329 

Декабрь 90 384 108 872 546 667 12 098 12 851 

 

Источник информации: https://rosrealt.ru/tyumen/cena/?t=dinamika&year=2023 
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7.4. Анализ фактических данных о ценах сделок (предложений) о продаже, к которому относится Объект оценки. Анализ основ-
ных факторов, влияющих на спрос, предложение, цены в анализируемом сегменте 

 

В соответствии с Заданием на оценку в рамках настоящего Отчёта определяется рыночная стоимость нежилого помещения площадью 

810,00 кв.м., этаж подвал. В связи с этим Оценщиком были проанализированы предложения о продаже нежилых встроенных помещений 

коммерческого назначения в городе Тюмень. 

 

Анализ цен предложений о продаже аналогичных объектов в сегменте рынка, к которому относится Объект оценки 

Таблица 7 

№п/п Источник данных Адрес 
Этаж рас-

положения 
Площадь, кв.м. Цена, рублей 

Удельная цена, 

рублей/ кв.м 

1 
https://www.avito.ru/tyumen/kommercheskaya_nedvizhimost/prod  

am_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_367.9_m_2353660784  

Тюменская обл., Тюмень, ул. Ва-
силия Гольцова, 10 

цоколь 367,9 20 500 000 55 722 

2 
https://www.avito.ru/tyumen/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_p  

omeschenie_svobodnogo_naznacheniya_189_m_2709194671  

Тюменская обл., Тюмень, ул. 

Станислава Карнацевича, 12 
цоколь 189,0 8 600 000 45 503 

3 
https://www.avito.ru/tyumen/kommercheskaya_nedvizhimos  

t/svobodnogo_naznacheniya_204_m_3576329577  

Тюменская обл., Тюмень, Широт-
ная ул., 159 

цоколь 204,0 11 220 000 55 000 

4 
https://www.avito.ru/tyumen/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_po  

meschenie_svobodnogo_naznacheniya_154.1_m_2224963088 

Тюменская обл., Тюмень, Газо-

промысловая ул., 4 
цоколь 154,1 5 200 000 33 744 

5 
https://www.avito.ru/tyumen/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_po  

meschenie_svobodnogo_naznacheniya_440.6_m_2427390149 
Город Тюмень, улица Малинов-

ского, дом № 6 
цоколь 440,6 8 300 000 18 838 

6 
https://www.avito.ru/tyumen/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_po  

meschenie_svobodnogo_naznacheniya_194_m_1559284858 

Тюмень, ул. Моторостроителей, 

10к1 
цоколь 194,0 3 750 000 19 330 

7 
https://www.avito.ru/tyumen/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_po  

meschenie_svobodnogo_naznacheniya_167.4_m_2833197200 
Тюмень, ул. Льва Толстого, 64 цоколь 167,4 4 500 000 26 882 

8 
https://www.avito.ru/tyumen/kommercheskaya_nedvizhimost/  

svobodnogo_naznacheniya_210_m_3493549636 
Тюмень, Депутатская ул., 80к2 цоколь 210,0 6 100 000 29 048 

9 
https://www.avito.ru/tyumen/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_  

pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_160_m_3601236497 
Тюменская обл., Тюмень, ул. 

Максима Горького, 10к1 
цоколь 160,0 6 500 000 40 625 

10 
https://www.avito.ru/tyumen/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_  

pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_118.6_m_3706234809 

Тюменская обл., Тюмень, Сол-

нечный пр., 7 
цоколь 118,6 5 400 000 45 531 

11 
https://www.avito.ru/tyumen/kommercheskaya_nedvizhim  

ost/bez_komissii_dlya_pokupatelya_3386744360 
Тюменская обл., Тюмень, ул. 

Клары Цеткин, 61к1 
цоколь 133,6 6 400 000 47 904 

12 
https://www.avito.ru/tyumen/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_ pomeschenie_svo-

bodnogo_naznacheniya_199.95_m_3472798024 

Тюменская обл., Тюменский р-н, 

д. Патрушева, ул. Александра 

Пушкина, 10 

цоколь 200,0 10 500 000 52 513 

13 
https://www.avito.ru/tyumen/kommercheskaya_nedvizhimos 

t/svobodnogo_naznacheniya_187.9_m_3511390573 

Тюменская обл., Тюмень, Сол-

нечный пр., 7 
цоколь 187,9 7 700 000 40 979 

14 
https://www.avito.ru/tyumen/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam  

_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_118.6_m_3569203422 
Тюменская обл., Тюмень, Сол-

нечный пр., 7 
цоколь 118,6 5 700 000 48 061 

15 
https://www.avito.ru/tyumen/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_  

pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_117.6_m_3632755191 

Тюменская обл., Тюмень, Сол-

нечный пр., 7 
цоколь 117,6 4 500 000 38 265 

16 
https://www.avito.ru/tyumen/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_  

pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_367.9_m_2746474440 
Тюменская обл., Тюмень, ул. Ва-

силия Гольцова, 10 
цоколь 367,9 15 900 000 43 218 

 

https://www.avito.ru/tyumen/kommercheskaya_nedvizhimost/prod%20am_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_367.9_m_2353660784
https://www.avito.ru/tyumen/kommercheskaya_nedvizhimost/prod%20am_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_367.9_m_2353660784
https://www.avito.ru/tyumen/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_p%20omeschenie_svobodnogo_naznacheniya_189_m_2709194671
https://www.avito.ru/tyumen/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_p%20omeschenie_svobodnogo_naznacheniya_189_m_2709194671
https://www.avito.ru/tyumen/kommercheskaya_nedvizhimos%20t/svobodnogo_naznacheniya_204_m_3576329577
https://www.avito.ru/tyumen/kommercheskaya_nedvizhimos%20t/svobodnogo_naznacheniya_204_m_3576329577
https://www.avito.ru/tyumen/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_po
https://www.avito.ru/tyumen/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_po
https://www.avito.ru/tyumen/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_po
https://www.avito.ru/tyumen/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_po
https://www.avito.ru/tyumen/kommercheskaya_nedvizhimost/
https://www.avito.ru/tyumen/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_
https://www.avito.ru/tyumen/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_
https://www.avito.ru/tyumen/kommercheskaya_nedvizhim
https://www.avito.ru/tyumen/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_
https://www.avito.ru/tyumen/kommercheskaya_nedvizhimos
https://www.avito.ru/tyumen/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam
https://www.avito.ru/tyumen/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_
https://www.avito.ru/tyumen/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_


23 

Анализ показал, что в городе Тюмень выставлено большое количество предложений о 

продаже коммерческой недвижимости офисного-торгового назначения. Определив сегмент 

рынка, выбирались только предложения наиболее сопоставимыми с объектом оценки.  

Ценовой диапазон стоимости предложений о продаже коммерческой 

недвижимости 

Объекты коммерческого назначения 

Минимальное значение, руб./кв. м 18 838 

Максимальное значение, руб./кв. м 55 722 

Среднее значение по выборке, руб./кв. м 40 073 

Коэффициент вариации, руб./кв.м. 29% 

 

7.5. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоста-
вимых объектов 

Для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были 

совершены сделки или которые представлены на рынке для их совершения, обычно использу-

ются следующие элементы сравнения (пп.22е ФСО-7): 

 передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав 

 условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, 

условия кредитования, иные условия); 

 условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными 

лицами, иные условия); 

 условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к 

ценам предложений, иные условия); 

 местоположение объекта; 

 физические характеристики объекта (этажное расположение, состояние внутренней 

отделки, площадь объекта). 

 

Анализ ценообразующих факторов для объектов капитального строительства 

 

Наименование фактора 
Интервал значений 

Источник информации 
min max 

Скидка на торг 

7,1% 12,6% 

«Справочник оценщика недвижимости – 2023. Офисная 

недвижимость и сходные типы объектов» Нижний Нов-

город 2023 г. стр. 399 

0,94 0,96 
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-

2023g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/ 

Местоположение объекта в 

пределах города 

В зависимости от расположе-

ние объекта оценки и объек-

тов аналогов 

«Справочник оценщика недвижимости – 2023. Офисная 

недвижимость и сходные типы объектов» Нижний Нов-

город 2023 г. стр. 399 

Площадь 

(Расчет производиться по ко-

эффициенту торможения) 

-0,16 
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-

2023g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/ 

Встроенные/ Отдельно стоя-

щие помещения (Отношение 

удельно цены встроенного 

помещения к удельной цене 

такого же отдельно стоящего 

объекта) 

0,88 0,91 

«Справочник оценщика недвижимости – 2023. Офисная 

недвижимость и сходные типы объектов» Нижний Нов-

город 2023 г. стр. 399 

Этаж расположения 

(Отношение удельно цены  

помещения подвала к удель-

ной цене такого же помеще-

ния 1 этажа) 

0,68 0,95 

«Справочник оценщика недвижимости – 2023. Офисная 

недвижимость и сходные типы объектов» Нижний Нов-

город 2023 г.стр. 399 

0,78 1,28 
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-

2023g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/ 

Состояние отделки 0,77 1,29 

«Справочник оценщика недвижимости – 2023. Офисная 

недвижимость и сходные типы объектов» Нижний Нов-

город 2023 г.стр. 399 
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Наименование фактора 
Интервал значений 

Источник информации 
min max 

  
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-

2023g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/ 

Износ здания 0,42 0,95 
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-

2023g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/ 

Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав: цена сделки определяется составом иму-

щественных прав. Многие типы недвижимости, в частности коммерческие объекты, продают с учетом действующих до-

говоров аренды, которые могут быть заключены по ставкам ниже рыночных. Это происходит тогда, когда условия растор-

жения договора юридически невозможны или экономически нецелесообразны. В этом случае необходимо вносить по-

правки на разницу в ставках аренды. Чтобы рассчитать поправку для имущественных прав, оценщику необходимо иметь 

конкретную информацию о структуре доходов и условиях аренды проданного объекта (валовая, чистая или получистая 

аренда). Если продается объект недвижимости, обремененный договорами аренды, говорят, что продается имущественное 

право арендодателя. Цена сделки для проданного объекта с учетом действующих договоров аренды отражает договорную 

(контрактную) арендную плату, которую он будет генерировать в течение срока каждого договора аренды, и рыночную 

ставку аренды после окончания договора аренды. В отличие от имущественного права арендодателя стоимость полного 

права собственности основывается на рыночных условиях арендной платы. 

Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия кредитования, иные усло-

вия)» и «условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, иные условия)» 

учитывает условия проведения сделки (ипотека, традиционная форма, прямая продажа, встречная покупка). 

Цены сделки для разных объектов недвижимости могут различаться за счет того, что у них могут быть различные условия 

финансирования. Например, финансирование недвижимости с использованием ипотечного кредита с процентной ставкой, 

ниже рыночной. Или оплата осуществляется наличными. При этом процентная ставка, как правило, ниже рыночного 

уровня. В обоих случаях покупатели оплачивают более высокие цены за объекты, чтобы получить финансирование ниже 

рыночного уровня. И наоборот, процентные ставки выше рыночного уровня часто обеспечивают снижение цены продажи. 

В рамках настоящей оценки рассматриваются предложения продажи сопоставимых с оцениваемыми объектов, для 

которых установлены типичные условия продажи (наличный расчет). Следовательно, данный фактор не является 

ценообразующим при формировании цен на объекты аналоги. 

Условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам предложений, иные усло-

вия)» связано с изменением ценовых показателей во времени с учетом рыночной ситуации и типом анализируемых цен 

(цены предложений/цены сделок). Влияние фактора «тип цены» учитывает тот факт, что в подавляющем большинстве 

случаев при исследовании рынка не представляется возможности использовать данные по реальным сделкам. В открытом 

доступе имеется лишь информация по предложениям, которые обычно достаточно полно представлены в соответствую-

щих источниках. В этом случае необходимо учитывать готовность собственников скорректировать цены предложений 

объектов недвижимости в сторону их уменьшения в ходе обоснованного торга с потенциальным покупателем. 

 

8. Анализ наиболее эффективного использования 

Заключение о наиболее эффективном использовании отражает мнение Оценщика в 

отношении наиболее эффективного использования собственности, исходя из анализа 

состояния рынка. Понятие «наиболее эффективное использование» подразумевает такое 

использование, которое из всех разумно возможных, физически осуществимых, финансово-

приемлемых, должным образом обеспеченных и юридически допустимых видов 

использования имеет своим результатом максимально высокую текущую стоимость Объекта 

оценки. 

На основании п.6 ФСО №7 при определении наиболее эффективного использования 

улучшений принимаются во внимание - вероятное, законное, физически возможное, 

экономически обоснованное, финансово осуществимое использование, которое приводит к 

максимальной продуктивности объекта и наивысшей его стоимости. 

Анализ наиболее эффективного использования (АНЭИ) выполняется путем проверки 

соответствия рассматриваемых вариантов использования следующим критериям: 

 Юридическая разрешенность: рассмотрение тех способов использования, которые 

разрешены распоряжениями о зонообразовании, ограничениями на частную инициативу, 

положениями об исторических зонах и экологическим законодательством. 

 Физическая осуществимость: рассмотрение физически реальных в данной местности 

способов использования. 

 Финансовая оправданность: рассмотрение того, какое физически осуществимое и 

разрешенное законом использование будет давать приемлемый доход владельцу. 
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 Максимальная эффективность: рассмотрение того, какое из финансово 

осуществимого использования будет приносить максимально чистый доход или 

максимальную текущую стоимость Объекта оценки. 

Анализ наиболее эффективного использования позволяет определить наиболее 

доходное и конкурентное использование - то использование, которому соответствует 

максимальная стоимость объекта.  

Физическая возможность: Учитывая местоположение, назначение и состояние 

Объекта оценки физически возможным вариантом использования является: использование в 

качестве нежилых офисных помещений, расположенных в нежилом административном 

здании. 

Юридическая разрешенность: Оцениваемые встроенные помещения находятся в 

нежилом здании. Согласно документации законодательно разрешенным является 

использование объекта в качестве нежилого помещения. 

Финансовая оправданность: на рынке нежилой коммерческой недвижимости большим 

спросом пользуются нежилые здания с кабинетной планировкой, такие объекты можно сдать 

в аренду или продать как полностью так и частями. Оцениваемый объект является частью 

нежилого административного здания, которая представляет собой офисные помещения, таким 

образом использование объекта в качестве нежилых офисных помещений финансово 

оправдано. 

Максимальная продуктивность: Данный фактор складывается из предыдущих трех 

факторов, то есть когда юридическая, физическая и финансовая возможности совпадают в 

определённом виде наилучшего использования, в том случае его использование 

собственником или потенциальным инвестором будет максимально продуктивным с точки 

зрения получения дохода. На основании анализа факторов юридической разрешённости, 

физической возможности и финансовой оправданности, было выявлено, что наилучшим 

эффективным использованием оцениваемого объекта будет в качестве нежилого 

административного здания. Следовательно, максимальная продуктивность в получении 

доходов будет выражаться в его использовании в качестве сдачу в аренду нежилых офисных 

помещений. 

Вывод: по состоянию на дату оценки жилое объект оценки используется собственником 

по назначению. В рамках настоящего отчета Оценщик исходит из законодательно 

разрешенного использования Объекта оценки - нежилые помещения коммерческого 

назначения.  

 

9. Описание процесса оценки Объекта оценки в части применения подхода (подхо-

дов) к оценке 

9.1. Основные методы, применяемые при определении рыночной стоимости объ-

ектов недвижимости 

В соответствии с Федеральными стандартами оценки: Федеральный стандарт оценки 

«Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, используемые в 

федеральных стандартах оценки (ФСО I)», утвержденный приказом Минэкономразвития 

России от 14 апреля 2022 г. N 200; Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)», 

утвержденный приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200;

 Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)», утвержденный приказом 

Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200; Федеральный стандарт оценки 

«Задание на оценку (ФСО IV)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 14 

апреля 2022 г. N 200; Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», 

утвержденный приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200; Федеральный 

стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)», утвержденный приказом Минэкономразвития 

России от 14 апреля 2022 г. N 200; Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости 

(ФСО №7)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. №611;, 
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утвержденные Приказом Министерства экономического развития РФ от 14 апреля 2022 г. № 

200, при определении рыночной стоимости используются следующие подходы:  

1.  доходный; 

2.  затратный; 

3.  сравнительный. 

Каждый подход содержит в себе набор методов, один из которых может быть 

использован для определения того или иного вида стоимости.  

В результате, применение этих подходов приводит к получению различных ценовых 

характеристик объектов. Дальнейший сравнительный анализ позволяет взвесить достоинства 

и недостатки каждого из них и установить окончательную стоимость Объекта оценки. 

 

9.2. Обоснование применения выбранных подходов и методов оценки для оценки 
Объекта оценки 

1. Из методов, основанных на сравнительном подходе, оценщик считает допустимым 

для определения стоимости встроенных нежилых помещений, входящих в состав Объекта 

оценки, в целях настоящей оценки использовать метод сравнения продаж.  

Согласно п. 22 ФСО-7 сравнительный подход рекомендуется применять, когда можно 

подобрать достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сде-

лок и (или) предложений. 

Сравнительный подход используется при определении стоимости объекта оценки исходя 

из данных о недавно совершенных сделках с аналогичным объектом или цены предложения 

по купле-продаже, оформленной в порядке публичной оферты (с учетом модельного торга с 

продавцом). Данный подход базируется на принципе замещения, согласно которому рацио-

нальный инвестор не заплатит за данный объект больше, чем стоимость доступного к покупке 

аналогичного объекта, обладающего такой же полезностью, что и данный объект. 

Анализ рынка показал, что на дату оценки в открытом доступе имеется достаточный 

объём информации о ценах предложений продажи объектов, которые могут являться анало-

гами для оцениваемых встроенных помещений офисно-торгового назначения, что позволяет 

применить к оценке их стоимости методы сравнительного подхода, а именно метод сравнения 

продаж. 

Вывод: для расчета рыночной стоимости оцениваемых встроенных помещений 

применяется сравнительный подход (метод сравнения продаж). 

2. В данном случае затратный подход не применялся. Необходимое условие для исполь-

зования затратного подхода – достаточно детальная оценка затрат на строительство идентич-

ного (аналогичного) объекта недвижимости с последующим учётом износа оцениваемого объ-

екта. Сметой затрат на строительство оцениваемого нежилого здания оценщик не располагает. 

В свою очередь, расчёт по «типовым» сметам, с учётом всех реальных дополнительных затрат 

может привести к большой погрешности в вычислениях. Отказ от применения затратного под-

хода обоснован также тем, что данный подход не отражает состояние рынка, что также может 

привести к некорректной рыночной стоимости оцениваемого объекта. 

Вывод: методы затратного подхода к оценке оцениваемых встроенных помещений 

в рамках настоящего отчёта обоснованно не применяются. 

3. В рамках доходного подхода, оценка недвижимости по ее доходности представляет 

собой процедуру определения стоимости, исходя из ожидания покупателя-инвестора, 

ориентирующегося на будущие блага от ее использования и их текущее выражение в 

определенной денежной сумме.  

В рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом 

прямой капитализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом капитали-

зации по расчетным моделям.  

Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, позволяю-

щая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также 
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связанные с объектом оценки расходы. При применении доходного подхода Оценщик опреде-

ляет величину будущих доходов и расходов и моменты их получения. 

Необходимо учитывать, что использование ряда параметров, определяемых в доходном 

подходе (например, потери на недобор арендной платы, ставка капитализации и др.), снижает 

достоверность определяемого значения стоимости и, соответственно, может искажать резуль-

таты оценки.  

На момент проведения исследования Оценщик не располагал достоверной информацией, 

позволяющей прогнозировать будущие доходы, которые объект способен приносить, а также 

связанные с объектом расходы. Таким образом, Оценщик мог получить лишь косвенные дан-

ные, которые не имею достаточной степени достоверности и проверяемости. 

Таким образом, при попытке применить доходный подход Оценщик не мог реализовать 

принципы достаточности и достоверности использованной информации.  

Вывод: Принимая во внимание все вышесказанное, Оценщик принял решение 

отказаться от использования в расчетах методов доходного подхода. 

Вывод по разделу: проанализировав все возможные методы, оценщик принял реше-

ние о возможности расчета рыночной стоимости нежилых помещений методами сравни-

тельного (метод сравнения продаж). 

 

10.  Расчет рыночной стоимости Объекта оценки в рамках сравнительного подхода 

 

В результате анализа возможных подходов и методов оценки, Оценщик пришёл к вы-

воду, что для определения рыночной стоимости Объекта оценки возможно применение метода 

сравнения продаж в рамках сравнительного подхода. 

Метод сравнения продаж предполагает следующую последовательность действий: 

1. Определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки 

с объектами - аналогами (далее - элементов сравнения);  

2. Определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий 

каждого аналога от оцениваемого объекта;  

3. Определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 

соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого объекта;  

4. Корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сгла-

живающая их отличия от Объекта оценки;  

5. Расчет рыночной стоимости Объекта оценки путем обоснованного обобщения 

скорректированных цен аналогов.  

 

Описание расчетов, расчеты и пояснения к расчетам, обеспечивающие проверяемость 

выводов и результатов 

1. Выбор объектов аналогов 

Объектом - аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный 

объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характе-

ристикам, определяющим его стоимость. В качестве объектов-аналогов используются объ-

екты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту 

рынка и сопоставимы с ним по основным ценообразующим факторам (п.22 ФСО №7). 

Для определения стоимости Объекта оценки Оценщиком были проанализированы 

предложения о продаже административных зданий расположенных в городе Тюмень. В 

результате проведённого анализа были отобраны объекты-аналоги, наиболее сопоставимые с 

объектом недвижимого имущества, в отношении которого в рамках настоящего Отчёта 

определяется рыночная стоимость, по основным ценообразующим факторам, выявленным в 

результате анализа рынка (см. п. 10 настоящего Отчёта). 

К каждому аналогу приводится его краткая характеристика, описание 

месторасположения и источник информации, т.е. необходимый минимум сведений, 

позволяющий уточнить данные или провести их проверку. 
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Информация об объектах-аналогах, используемая для расчета рыночной стоимости 

объекта оценки в рамках сравнительного подхода 

 

Таблица 8 
Наименование пока-

зателя 

Объект 

оценки 
Объект аналог №1 Объект аналог №2 Объект аналог №3 Объект аналог №4 

Источник информации   

https://www.avito.ru/tyu  
men/kommerches 

kaya_nedvizhimost/prodam

_ pomeschenie_svobod 
nogo_naznacheniya_440.6_

m_2427390149 

https://www.avito.ru/ tyu-
men/kommerch-

eskaya_nedvizhimost/prod 

am_pomeschenie_svobod-
nogo_naznacheniya_1 

94_m_1559284858 

https://www.avito.ru/tyu-
men/kom merch-

eskaya_nedvizhimost/pro 

dam_pomeschenie_svobodn 
ogo_naznacheniya 

_167.4_m_2833197200 

https://www.avito.ru/t
yumen/ko mmerch-

eskaya_nedvizhimost/s

vobod-
nogo_naznacheniya_2

10_ m_3493549636 

Наименование объекта 
Нежилое поме-

щение 
Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение 

Год постройки здания 1983 2 005 2 009 2 011 2 007 

Площадь объекта кв.м. 810,0 440,6 194,0 167,4 210,0 

Цена предложения, руб   8 300 000 3 750 000 4 500 000 6 100 000 

Цена предложения, 

руб./кв.м (с учетом 

НДС).    18 838 19 330 26 882 29 048 

Финансовые условия   рыночные рыночные рыночные рыночные 

Условия продажи   типичные типичные типичные типичные 

Снижение цены в про-

цессе торгов   цена сделки цена сделки цена сделки цена сделки 

Дата продажи / Дата 
предложения к про-

даже 

  Актуально Актуально Актуально Актуально 

Адрес 

Тюменская об-
ласть, город-

ской округ го-

род Тюмень, 
город Тюмень, 

ул. Широтная, 

113/1 

Город Тюмень, улица Ма-

линовского, дом № 6 

Тюмень, ул. Моторо-

строителей, 10к1 

Тюмень, ул. Льва Тол-

стого, 64 

Тюмень, Депутатская 

ул., 80к2 

Этажность подвал цоколь цоколь цоколь цоколь 

Целевое назначение 
Нежилое поме-

щение 
Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение 

Район расположения 
Окраины горо-

дов 
Окраины городов Окраины городов Окраины городов Окраины городов 

Тип объекта Нежилое Нежилое Нежилое Нежилое Нежилое 

Материал стен Кирпич Кирпич Кирпич Кирпич Кирпич 

Состояние отделки 
Требуется ре-

монт 
Требуется ремонт Требуется ремонт Требуется ремонт Требуется ремонт 

Наличие коммуника-

ций 

Централизо-
ванные: водо-

снабжение, во-

доотведение, 
отопление, 

энергоснабже-

ние 

Централизованные: водо-
снабжение, водоотведе-

ние, отопление, энерго-

снабжение 

Централизованные: во-
доснабжение, водоотве-

дение, отопление, энер-

госнабжение 

Централизованные: водо-
снабжение, водоотведе-

ние, отопление, энерго-

снабжение 

Централизованные: 

водоснабжение, во-

доотведение, отопле-
ние, энергоснабже-

ние 

 

2. Определение единицы сравнения 

Единицей сравнения являются цены на единицу измерения количества 

ценообразующего фактора для объектов сравнения и объекта оценки по всем элементам 

сравнения (Озеров Е. С. «Экономика и менеджмент недвижимости»). 

При расчёте в качестве единиц сравнения для объектов коммерческого назначения 

общепринятым является стоимость в рублях за 1 кв. м. 

 

3. Определение элементов сравнения 

К элементам сравнения относятся ценообразующие факторы, влияющие на 

стоимость Объекта оценки и выявленные в результате анализа рынка недвижимости, в том 

сегменте, к которому относится оцениваемый объект. 

В результате анализа рынка, к которому относится объект недвижимого имущества, в 

отношении которого в рамках настоящего Отчёта определяется рыночная стоимость, были вы-

явлены следующие ценообразующие факторы, влияющие на его стоимость: 

https://www.avito.ru/tyu%20men/kommerches
https://www.avito.ru/tyu%20men/kommerches
https://www.avito.ru/
https://www.avito.ru/tyumen/kom
https://www.avito.ru/tyumen/kom
https://www.avito.ru/tyumen/ko
https://www.avito.ru/tyumen/ko
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1. условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к 

ценам предложений, иные условия); 

2. местоположение объекта в пределах населённого пункта; 

3. отношение объекта к красной линии; 

4. физические характеристики объекта (масштаб, материал стен здания, обособлен-

ность объекта, техническое состояние здания, тип и состояние внутренней отделки, 

наличие коммуникаций; тип парковки); 

Данные факторы были приняты в качестве элементов сравнения для предложений про-

дажи на объект недвижимого имущества, в отношении которого в рамках настоящего Отчёта 

определяется рыночная стоимость. 
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4. Сравнительный анализ объекта недвижимого имущества и выбранных объектов-аналогов 

Сравнительный анализ объекта недвижимого имущества административного значения, в отношении которого определяется 

размер рыночной стоимости, и объектов-аналогов 

Таблица 9 

Наименование показателя Объект оценки 
Сопоставимый 

объект №1 

Сопоставимый 

объект №2 

Сопоставимый 

объект №3 

Сопоставимый 

объект №4 
Вывод о необходимости корректировки 

Наименование объекта Нежилое здание Нежилое здание Нежилое здание Нежилое здание Нежилое здание 

Назначение и текущее использование оцениваемого объекта 

совпадает с функциональным назначением и использованием 

объектов-аналогов. Введение корректировки не требуется 

Год постройки здания 1983 2 005 2 009 2 011 2 007 

Объект оценки и объекты-аналоги отличаются по данному 

фактору, следовательно, требуется введение корректи-

ровки 
Износ коммерческие недвижи-

мости, техническое состояние 

Удовлетворительное 

несовременное экс-

плуатируемое 

Хорошее совре-

менное востре-

бованное рын-

ком 

Хорошее совре-

менное востре-

бованное рын-

ком 

Хорошее совре-

менное востре-

бованное рын-

ком 

Хорошее совре-

менное востре-

бованное рын-

ком 

Площадь объекта кв.м. 810,0 440,6 194,0 167,4 210,0 
Масштаб объекта оценки и объектов-аналогов отличаются. 

Требуется введение корректировки 

Снижение цены в процессе 

торгов 
определяется цена сделки цена сделки цена сделки цена сделки 

Так как Оценщиком проанализированы цены предложений, а 

не сделок, требуется введение корректировки. 

Дата предложения 11.01.2024 г. Актуально Актуально Актуально Актуально 
Информация об объектах аналогах актуальна на дату оценки. 

Введение корректировки не требуется. 

Адрес 

Тюменская область, 

городской округ го-

род Тюмень, город 

Тюмень, ул. Широт-

ная, 113/1 

Город Тюмень, 

улица Малинов-

ского, дом № 6 

Тюмень, ул. 

Моторостроите-

лей, 10к1 

Тюмень, ул. 

Льва Толстого, 

64 

Тюмень, Депу-

татская ул., 

80к2 

Объект оценки и объекты-аналоги отличаются по данному 

фактору, однако относятся к одному району расположения 

согласно данным справочника оценщика недвижимости, вве-

дение корректировки не требуется. 

Район расположения Окраины городов 
Окраины горо-

дов 

Окраины горо-

дов 

Окраины горо-

дов 

Окраины горо-

дов 

Этажность подвал цоколь цоколь цоколь цоколь 

Объект оценки и объекты-аналоги расположены на сопоста-

вимых этажах, следовательно, введение корректировки не 

требуется. 

Тип объекта Нежилое помещение 
Нежилое поме-

щение 

Нежилое поме-

щение 

Нежилое поме-

щение 

Нежилое поме-

щение 

Объект оценки и объекты-аналоги сопоставимы по данному 

фактору, следовательно, введение корректировки не требу-

ется. 

Материал стен Кирпичные Кирпич Кирпич Кирпич Кирпич 

Объект оценки и объекты-аналоги сопоставимы по данному 

фактору, следовательно, введение корректировки не требу-

ется. 

Состояние отделки 
Требуется капиталь-

ный ремонт 

Требуется капи-

тальный ремонт 

Требуется капи-

тальный ремонт 

Требуется капи-

тальный ремонт 

Требуется капи-

тальный ремонт 

Объект оценки и объекты-аналоги не отличаются по данному 

фактору, следовательно, введение корректировки не требу-

ется. 

Наличие коммуникаций 
Центральные комму-

никации 

Центральные 

коммуникации 

Центральные 

коммуникации 

Центральные 

коммуникации 

Центральные 

коммуникации 

Объект оценки и объекты-аналоги сопоставимы по данному 

фактору, следовательно, введение корректировки не требу-

ется. 
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5. Корректировка значений единиц сравнения для объектов-аналогов по каждому 

элементу сравнения 

К ценам предложений о продаже и сдаче в аренду объектов-аналогов Оценщиком были 

применены поправочные коэффициенты, учитывающие различия объекта недвижимости, в от-

ношении которого устанавливается рыночная стоимость и арендная ставка, и конкретного объ-

екта-аналога по всем элементам сравнения, выявленным в результате анализа рынка: 

 Условия рынка (скидки к ценам предложений) 

Корректировка на торг для объектов-аналогов вводится согласно данным сайта 

https://statrielt.ru/ на 01.10.2023, размере 0,95. 

 

Корректировки на торг к ценам предложений о продаже 

 

Показатель 
Объект 

оценки 

Объект аналог 

№1 

Объект аналог 

№2 

Объект аналог 

№3 

Объект аналог 

№4 

Поправочный коэффициент    0,95 0,95 0,95 0,95 

 

 Корректировка на масштаб 

 

Корректировка на масштаб вводится согласно данным сайта https://statrielt.ru/ на 01.10.2023 

года по формуле:  

К s = (So/Sa)
n
 

Кs– корректировка удельной рыночной стоимости на общую площадь. 

So – общая площадь оцениваемого объекта, ед. 

Sa – общая площадь аналогичного по остальным параметрам объекта, ед. 

n – коэффициент торможения. 

 

Коэффициент торможения для общественных зданий и помещений составляет -0,16. Ниже 

в таблицах приведены корректировки на масштаб к ценам продажи/аренды коммерческих объек-

тов. 

Корректировки на масштаб к ценам предложений о продаже 

 

 

 Корректировка на состояния здания (износ) 

 

Корректировка вводится согласно данным сайта https://statrielt.ru/ на 01.10.2023  

 

Корректировки к ценам предложений о продаже 

 

Показатель Объект оценки 
Объект аналог 

№1 

Объект аналог 

№2 

Объект аналог 

№3 

Объект аналог 

№4 

Качество отделки 

Удовлетвори-

тельное несо-

временное 

эксплуатиру-

емое 

Хорошее со-

временное вос-

требованное 

рынком 

Хорошее со-

временное вос-

требованное 

рынком 

Хорошее совре-

менное востре-

бованное рын-

ком 

Хорошее совре-

менное востре-

бованное рын-

ком 

Поправочный коэффициент   0,76 0,76 0,76 0,76 

Показатель 
Объект 

оценки 
Объект аналог №1 

Объект аналог 

№2 

Объект аналог 

№3 

Объект аналог 

№4 

Площадь общая, кв.м 810,00  440,6 194,0 167,4 210,0 

Расчет корректировки  (810/440,6)^-0,16 
(810/194,0)^-

0,16 

(810/167,4)^-

0,16 

(810/210,0)^-

0,16 

Поправочный коэффици-

ент 
  0,91 0,80 0,78 0,81 
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14. Согласование результатов корректировки значений единиц сравнения по 

выбранным объектам-аналогам 

Весовой коэффициент говорит о значимости объекта сравнения. Чем более близок объект 

оценки по характеристикам к аналогу, тем больше весовой коэффициент. Расчет весовых коэф-

фициентов при обобщении результатов после корректировок каждого аналога производится по 

формуле:  

       

           , 

где: k – весовой коэффициент аналога; 

 

 

 

 

       

где: pn
1 – стоимость аналога после корректировок(стоимость 1 кв.м. объекта аналога, руб.); 

pn
0 – исходная стоимость аналога (стоимость 1 кв.м. объекта аналога, руб.) 

аn – отношение цен аналога до и после внесения корректировок; 

А – сумма величин отношений цен аналога до и после внесения корректировок. 

 

7. Анализ достаточности и достоверности результатов определения рыночной стои-

мости 

В рамках сравнительного подхода анализ достаточности и достоверности проводится после 

последовательного внесения корректировок. В статистической практике для определения 

однородности совокупности (выборки) наиболее часто применяется коэффициент вариации. 

Совокупность считается однородной, если коэффициент вариации не превышает 33% (для 

распределений, близких к нормальному)1. 

Значение коэффициента вариации выражает среднее квадратическое отклонение среднего 

значения совокупности. 

Расчет коэффициента вариации ( ) производится по формуле: 

100%
Р

σ
υ

ср

  

где:  
σ  - среднеквадратическое отклонение, руб.; 

срР       - среднее значение совокупности данных, руб. 

Расчет среднеквадратического отклонения производится по формуле: 
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где:  

S2 – дисперсия выборки, руб; 

n - количество элементов выборки; 

Pi– i-е значение стоимости в выборке, руб. 

 

 

 

 

                                                 
1 Васнев С.А. Анализ вариации. Статистика. Учебное пособие. Москва: МГУП, 2001.[Электронный ресурс] // URL: http://hi-

edu.ru/e-books/xbook096/01/part-006.htm 
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Расчет рыночной стоимости объекта оценки, методом сравнения продаж в рамках 

сравнительного подхода 

Таблица 10 

Показатель 
Объект 

оценки 
Объект аналог №1 Объект аналог №2 Объект аналог №3 Объект аналог №4 

Наименование 
Нежилое поме-

щение 
Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение 

Цена предложения, руб   8 300 000 3 750 000 4 500 000 6 100 000 

Цена предложения, 

руб./кв.м (с учетом 

НДС).  

  18 838 19 330 26 882 29 048 

Передаваемые имуще-
ственные права, огра-

ничения (обременения) 

этих прав 

Право соб-

ственности 
Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Поправка на объем пе-

редаваемых прав 
  1,00 1,00 1,00 1,00 

Цена с учетом по-
правки, рублей 

  18 838 19 330 26 882 29 048 

Условия финансирова-

ния состоявшейся или 

предполагаемой сделки 
(вид оплаты, условия 

кредитования, иные 

условия) 

  
Оплата немедленно в пол-

ном объеме 
Оплата немедленно в 

полном объеме 
Оплата немедленно в пол-

ном объеме 
Оплата немедленно в 

полном объеме 

Поправка на условия 

финансирования 
  1,00 1,00 1,00 1,00 

Цена с учетом по-

правки, рублей 
  18 838 19 330 26 882 29 048 

Условия продажи (не-

типичные для рынка 

условия, сделка между 
аффилированными ли-

цами, иные условия); 

  рыночные рыночные рыночные рыночные 

Поправка на условия 

продажи 
  1,00 1,00 1,00 1,00 

Цена с учетом по-

правки, рублей 
  18 838 19 330 26 882 29 048 

Условия рынка (даты 

продажи / действия 
цены предложения) 

  Актуально Актуально Актуально Актуально 

Поправка на дату   1,00 1,00 1,00 1,00 

Цена с учетом по-

правки, рублей 
  18 838 19 330 26 882 29 048 

Условия рынка (цена 

предложения) 
  

Цена объекта, выставлен-

ного на продажу 

Цена объекта, выстав-

ленного на продажу 

Цена объекта, выставлен-

ного на продажу 

Цена объекта, вы-

ставленного на про-
дажу 

Поправочный коэффи-
циент на скидки к це-

нам предложения 

  0,95 0,95 0,95 0,95 

Цена с учетом по-

правки, рублей 
  17 896 18 364 25 538 27 596 

Износ коммерческие 

недвижимости, техни-
ческое состояние 

Удовлетвори-
тельное несо-

временное экс-

плуатируемое 

Хорошее современное 

востребованное рынком 

Хорошее современное 

востребованное рынком 

Хорошее современное вос-

требованное рынком 

Хорошее современ-

ное востребованное 
рынком 

Поправка на износ 
коммерческой недви-

жимости 

  0,76 0,76 0,76 0,76 

Цена с учетом по-
правки, рублей 

  13 563 13 918 19 355 20 915 

Адрес 

Тюменская об-

ласть, город-

ской округ го-
род Тюмень, 

город Тюмень, 

ул. Широтная, 
113/1 

Город Тюмень, улица Ма-

линовского, дом № 6 

Тюмень, ул. Моторо-

строителей, 10к1 

Тюмень, ул. Льва Тол-

стого, 64 

Тюмень, Депутатская 

ул., 80к2 

Район расположения 
Окраины горо-

дов 
Окраины городов Окраины городов Окраины городов Окраины городов 
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Поправка на месторас-

положение 
  1,00 1,00 1,00 1,00 

Цена с учетом по-

правки, рублей 
  13 563 13 918 19 355 20 915 

Площадь общая, кв.м 810,00  440,60  194,00  167,40  210,00  

Поправка на площадь   0,91 0,80 0,78 0,81 

Цена с учетом по-

правки, рублей 
  12 304 11 073 15 040 16 852 

Тип объекта Нежилое Нежилое Нежилое Нежилое Нежилое 

Поправка на тип объ-
екта 

  1,00 1,00 1,00 1,00 

Цена с учетом по-

правки, рублей 
  12 304 11 073 15 040 16 852 

            

    1,00 1,00 1,00 1,00 

Цена с учетом по-
правки, рублей 

  12 304 11 073 15 040 16 852 

Наличие коммуника-

ций 

Централизо-

ванные: водо-

снабжение, во-
доотведение, 

отопление, 

энергоснабже-
ние 

Централизованные: водо-

снабжение, водоотведе-

ние, отопление, энерго-
снабжение 

Централизованные: во-

доснабжение, водоотве-

дение, отопление, энер-
госнабжение 

Централизованные: водо-

снабжение, водоотведе-

ние, отопление, энерго-
снабжение 

Централизованные: 

водоснабжение, во-
доотведение, отопле-

ние, энергоснабже-

ние 

Поправка на наличие 

коммуникаций 
  1,00 1,00 1,00 1,00 

Цена с учетом по-
правки, рублей 

  12 304 11 073 15 040 16 852 

Тип здания Встроенное Встроенное Встроенное Встроенное Встроенное 

Поправка на тип зда-

ния 
  1,00 1,00 1,00 1,00 

Цена с учетом по-

правки, рублей 
  12 304 11 073 15 040 16 852 

Материал стен Кирпичные Кирпич Кирпич Кирпич Кирпич 

Поправка на материал 
стен 

  1,00 1,00 1,00 1,00 

Цена с учетом по-

правки, рублей 
  12 304 11 073 15 040 16 852 

Этаж расположения подвал цоколь цоколь цоколь цоколь 

Поправка на этаж рас-

положения 
  1,00 1,00 1,00 1,00 

Цена с учетом по-

правки, рублей 
  12 304 11 073 15 040 16 852 

Качество отделки 

Требуется ка-

питальный ре-
монт 

Требуется капитальный 

ремонт 

Требуется капитальный 

ремонт 

Требуется капитальный 

ремонт 

Требуется капиталь-

ный ремонт 

Поправка на качество 

отделки 
  1,00 1,00 1,00 1,00 

Цена с учетом по-

правки, рублей 
  12 304 11 073 15 040 16 852 

Коэффициент вариа-
ции 

19%         

Кол-во внесенных кор-

ректировок 
  3 3 3 3 

Весовые коэффици-
енты 

1,00 0,250 0,250 0,250 0,250 

Значение, рублей   3 076 2 768 3 760 4 213 

Итоговая стоимость 1 

кв.м. сравнительным 

подходом, рублей 

13 817 12 304 11 073 15 040 16 852 

Итого стоимость еди-

ного объекта недви-

жимости, с учетом 

округления до тысяч 

руб. 

11 192 000     

Итого стоимость еди-

ного объекта недви-

жимости, руб. (Без 

учета НДС) 

9 326 667     
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Таким образом, рыночная нежилого помещения коммерческого назначения, общей площа-

дью 810,0 кв. м, расположенного по адресу: Тюменская область, городской округ город Тюмень, 

город Тюмень, ул. Широтная, 113/1, рассчитанная сравнительным подходом, составляет: 

 

 

- с учетом НДС: 11 192 000 (Одиннадцать миллионов сто девяносто две тысячи) 

рублей. 

- без учета НДС: 9 326 667 (Девять миллионов триста двадцать шесть тысяч 

шестьсот шестьдесят семь) рублей. 

 
Полученная стоимость 1 кв.м. не входит в интервал цен для выборки, сформированной для расчетов, 

это объясняется тем, что выборка сформирована по ценам предложений, которые в последующем 

корректировались, часть вводимых корректировок являются понижающими. 

 

Согласование результатов оценки не проводилось, в связи с тем, что применялся только 

один подход.  

11. Результаты оценки 

 

Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки на дату оценки 11.01.2024 года с 

учетом всех допущений, ограничений и округлений, составляет: 

 

 

- с учетом НДС: 11 192 000 (Одиннадцать миллионов сто девяносто две тысячи) 

рублей. 

- без учета НДС: 9 326 667 (Девять миллионов триста двадцать шесть тысяч 

шестьсот шестьдесят семь) рублей. 

 
*Данная стоимость, сложившаяся в конкретный временной момент на конкретном рынке вклю-

чает в себя все налоги и сборы, подлежащие уплате в соответствии с законодательством РФ, исходя 

из системы налогообложения владельца – Заказчика, и не зависит от системы налогообложения, приме-

няемой собственником или покупателем объекта оценки. 

 

12. Заявление о соответствии сведения о независимости 

 

Подписавший данный отчет Оценщик настоящим удостоверяет, что в соответствии с 

имеющимися у него данными: 

1. Факты, изложенные в отчете, верны и соответствуют действительности. 

2. Содержащиеся в отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самому Оценщику и 

действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся частью 

настоящего отчета. 

3. Настоящий отчёт является конфиденциальным для оценщика и для его пользователя 

(Заказчика). Оценщик не несёт никакой ответственности в том случае, если какая-либо третья 

сторона будет опираться в своих заключениях на отчёт. 

4. Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом 

имуществе и действует непредвзято и без предубеждения к участвующим сторонам. 

5. Вознаграждение Оценщика не зависит от итоговой величины стоимости, а также 

событий, которые могут наступить в результате использования Заказчиком или третьими лицами 

выводов и заключений, содержащихся в отчете. 

6. Приведенные в отчете факты, на основе которых проводился анализ, делались 

предположения и выводы, были собраны Оценщиком с наибольшей степенью использования 

знаний и умений Оценщика, и являются, по его мнению, достоверными и не содержащими 

фактических ошибок. 

7. Оценщик является членом саморегулируемой организации оценщиков. Соблюдает при 
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осуществлении оценочной деятельности требования Федерального Закона об оценочной 

деятельности, других федеральных законов и иных нормативных правовых актов Российской 

Федерации, федеральные стандарты оценки, а также стандарты и правила оценочной деятельности, 

утвержденные саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой он является. 

8. Образование оценщика соответствует необходимым требованиям. 

9. Оценщик имеет опыт оценки, связанный с местонахождением и категорией 

аналогичного имущества. 

10. Никто, кроме лиц, указанных в отчете, не оказывал профессиональной помощи в 

подготовке отчета.  

11. ООО «ЭКО-Н» как юридическое лицо, заключившее трудовой договор с Оценщиком, 

гарантирует свою независимость и независимость Оценщика, привлекаемого для проведения 

оценки, в том числе в том, что: 

- Юридическое лицо и Оценщик не являются учредителем, собственником, акционером, 

должностным лицом или работником юридического лица – заказчика, лицом, имеющим имуще-

ственный интерес в объекте оценки, либо состоят с указанными лицами в близком родстве или 

свойстве; 

- Юридическое лицо и Оценщик не имеют вещных или обязательственных прав вне дого-

вора; 

- Оценщик не является участником (членом) или кредитором юридического лица – заказ-

чика, также как и юридическое лицо-заказчик не является кредитором или страховщиком Оцен-

щика; 

- Размер оплаты за услуги по оценке не зависит от итоговой величины стоимости объекта 

оценки. 

12. Оценочная деятельность ООО «ЭКО-Н» застрахована САО «РЕСО-Гарантия», номер 

полиса № 9262/2318187110, срок действия с 11 февраля 2023 года по 10 февраля 2024 года. 

Страховая сумма 300 000 000 (Триста миллионов) рублей РФ. 

13. Общество с ограниченной ответственностью «ЭКО-Н» подтверждает полное 

соблюдение принципов независимости, установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 

N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». 

ООО «ЭКО-Н» подтверждает, что не имеет имущественного интереса в объекте оценки и 

(или) не является аффилированным лицом заказчика. 

14. Оценщик, подписавший данный отчет, исходит из своих знаний и убеждений и в 

соответствии с имеющимися у него данными, настоящим удостоверяет, что при составлении 

настоящего отчета соблюдены:  

 требования Федерального закона от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации»; 

 требования Федеральных стандартов оценки, обязательных к применению при 

осуществлении оценочной деятельности; 

 требования саморегулируемой организации оценщиков, членом которой он 

является; 

 правила деловой и профессиональной этики, установленные саморегулируемой 

организацией оценщиков, членом которой является Оценщик, подписавший настоящий 

отчет. 

15. Оценщик является членом саморегулируемой организации оценщиков 

Настоящим оценщик Мясникова Елена Евгеньевна подтверждает полное соблюдение 

принципов независимости, установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ 

«Об оценочной деятельности в Российской Федерации», при осуществлении оценочной 

деятельности и составлении настоящего отчета об оценке. 

 

Оценщик: _________________________Мясникова Е.Е. 

 Дата составления отчета 15.01.2024 г. 
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13. Перечень использованных при проведении оценки объекта оценки данных с указа-

нием источников их получения 

На использованные при проведении оценки объекта оценки данные предоставлены 

ссылки в тексте отчета. 

На случай, если на сайтах в сети Интернет после даты проведения оценки или в будущем 

могут измениться адреса страниц, на которых опубликована используемая в отчете информация, 

к отчету об оценке приложены копии соответствующих материалов. 

 

Перечень использованной при проведении оценки объекта оценки литературы и норма-

тивно-правовых актов 

1. Федеральные стандарты оценки: ФСО I, II, III, IV, V, VI утвержденных Приказом Ми-

нистерства экономического развития РФ от 14 апреля 2022 г. № 200, Федеральный стандарт 

оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденный Приказом Минэкономразвития Рос-

сии от 25.09.2014г. №611; 

2. Федеральный закон № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федера-

ции» от 29.07.1998 г. (в действующей редакции); 

3. Гражданский кодекс Российской Федерации № 51-ФЗ от 30.11.1994 г. (в действующей 

редакции); 

4. Озеров Е.С. Экономика и менеджмент недвижимости: Санкт-Петербург, 2005 г.; 

5. Сивец С.А., Левыкина И.А. Эконометрическое моделирование в оценке недвижимо-

сти. – Запорожье: «Полиграф», 2003. – 220 с. 

6. Справочник оценщика недвижимости под ред. Лейфера Л.А. «Офисно-торговая и 

сходные типы объектов» 2022г. 

7. Тарасевич Е. И. Оценка недвижимости.- Санкт-Петербург: СПбГТУ, 1997.-422с. 

8. Оценка стоимости недвижимости: Учебное пособие. – М.: Маросейка, 2009 г.– 432 с. 

9. «Сайт статистических данных Статриэлт (https://statrielt.ru/) 

 
п.1-3: нормативно-правовые акты представлены в открытом доступе в системах: «ГАРАНТ», 

«Консультант Плюс» 

п.4: заказ печатных изданий - портал: pcfko.ru/ 

п.5-9: книжные магазины, библиотека. 
 

14. Приложения 

16.1. Термины и определения, применяемые в отчете 

В настоящем Отчёте используются понятия и определения, применяемые в 

законодательстве РФ, обычные термины, применяемые в математической статистике, и 

системные термины, применяемые в нормативных документах. 

Объектами оценки могут выступать объекты недвижимости – застроенные земельные 

участки, незастроенные земельные участки, объекты капитального строительства, а также части 

земельных участков и объектов капитального строительства, жилые и нежилые помещения, 

вместе или по отдельности, с учетом связанных с ними имущественных прав, если это не 

противоречит действующему законодательству; объектом оценки могут выступать доли в праве 

на объект недвижимости (ФСО №7 «Оценка недвижимости»). 

При определении цены объекта оценки определяется сумма, предлагаемая, 

запрашиваемая или уплаченная за объект оценки участниками совершенной или планируемой 

сделки. 

При определении стоимости объекта оценки определяется расчетная величина цены 

объекта оценки, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости 

Совершения сделки с объектом оценки не является необходимым условием для установления его 

стоимости. 
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Итоговая стоимость объекта оценки представляет собой результат расчета стоимости 

объекта оценки при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования 

(обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке. 

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединенных общей 

методологией. 

Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая на основе 

существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках 

одного из подходов к оценке. 

Датой оценки (датой проведения оценки, датой определения стоимости) является дата, 

по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. Если в соответствии с 

законодательством Российской Федерации проведение оценки является обязательным, то с даты 

оценки до даты составления отчета об оценке должно пройти не более трех месяцев, за 

исключением случаев, когда законодательством Российской Федерации установлено иное. 

Срок экспозиции – временной период, рассчитываемый с даты представления объекта на 

открытый рынок (публичная оферта) до даты совершения сделки с ним.  

Рыночная стоимость - это наиболее вероятная цена, по которой Объект оценки может 

быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют 

разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются 

какие – либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

 одна из сторон сделки не обязана отчуждать Объект оценки, а другая сторона не обязана 

принимать исполнение; 

 стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах; 

 Объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, типичной 

для аналогичных объектов оценки; 

 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за Объект оценки и 

принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей – либо стороны не было; 

 платеж за Объект оценки выражен в денежной форме». 

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединенных общей 

методологией. Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая на основе 

существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках 

одного из подходов к оценке. 

Допущения– предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий или 

обстоятельств, связанны с объектом оценки или подходами к оценке, которые не требуют 

проверки оценщиком в процессе оценки  

Ограничивающие условия- это ограничения, налагаемые на оценку. Ограничивающие 

условия могут быть наложены: 

 клиентами (например, там, где Оценщику не разрешается полностью исследовать один 

или большее число значимых факторов, которые, возможно, повлияют на оценку); 

 самим Оценщиком (например, там, где клиент не может опубликовать весь Отчёт об 

оценке или какую-либо его часть либо сертификат оценки без предварительного письменного 

одобрения оценщиком формы и контекста, в котором он может появиться) местным 

законодательством  

Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, 

материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость 

 Сегмент рынка – часть рыночного пространства, очерченная географическими 

границами, социальными и отраслевыми различиями субъектов рынка. 

 Первичный рынок - совокупность сделок, совершаемых с вновь созданными объектами. 

Вторичный рынок - сделки, совершаемые с уже созданными объектами, находящихся 

уже в эксплуатации. 
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16.2. Фотографии объекта оценки 

Объект оценки был осмотрен Оценщиком. В качестве Акта осмотра Объекта оценки вы-

ступают фотографии Объекта оценки. 

 

 

 
Фото 1. Общий вид здания в котором расположен 

оцениваемый объект 

Фото 2. Адресная табличка 

 

 

Фото 3. Прилегающая территория Фото 4. Вход 
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Фото 5. Состояние внутренней отделки встроенного 

помещения 

Фото 6. Состояние внутренней отделки встроенного 

помещения 

  
Фото 7. Состояние внутренней отделки встроенного 

помещения 

Фото 8. Состояние внутренней отделки встроенного 

помещения 
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Фото 9. Состояние внутренней отделки встроенного 

помещения 

Фото 10. Состояние внутренней отделки встроен-

ного помещения 

  
Фото 11. Состояние внутренней отделки встроен-

ного помещения 

Фото 12. Состояние внутренней отделки встроен-

ного помещения 
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Фото 13. Состояние внутренней отделки встроен-

ного помещения 

Фото 14. Состояние внутренней отделки встроен-

ного помещения  
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16.3. Копии документов, устанавливающих количественные и качественные ха-
рактеристики Объекта оценки 
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16.4. Ссылки на источники информации 

 

Объекты-аналоги используемые при расчетах стоимости объекта оценки сравнительным 

подходом 

https://www.avito.ru/tyumen/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naz

nacheniya_440.6_m_2427390149 

 

https://www.avito.ru/tyumen/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_440.6_m_2427390149
https://www.avito.ru/tyumen/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_440.6_m_2427390149
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https://www.avito.ru/tyumen/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naz

nacheniya_194_m_1559284858 

 

https://www.avito.ru/tyumen/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_194_m_1559284858
https://www.avito.ru/tyumen/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_194_m_1559284858
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https://www.avito.ru/tyumen/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naz

nacheniya_167.4_m_2833197200 

 

https://www.avito.ru/tyumen/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_167.4_m_2833197200
https://www.avito.ru/tyumen/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_167.4_m_2833197200
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https://www.avito.ru/tyumen/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_210_m_349

3549636 

 

https://www.avito.ru/tyumen/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_210_m_3493549636
https://www.avito.ru/tyumen/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_210_m_3493549636
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16.5. Копии документов, подтверждающих квалификацию Оценщика 
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