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Согласно договору № 10375-23 от 28.12.2023 г.  ООО «Афина Паллада»  произвело 
определение рыночной стоимости имущества принадлежащего ООО Компания «Партнер 
Сибири». 

Оценка Объектов выполнена в соответствии с требованиями Федерального закона от 
29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», Федерального 
стандарта Оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, 
используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО № I)». Утвержден Приказом 
Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200; Федерального стандарта оценки Виды 
стоимости (ФСО № II)». Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 
200; Федерального стандарта оценки «Процесс оценки (ФСО № III)». Утвержден Приказом 
Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200; Федерального стандарта оценки «Задание 
на оценку (ФСО № IV)». Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 
200; Федерального стандарта оценки «Подходы и методы оценки (ФСО № V)». Утвержден 
Приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200; Федеральным стандартом 
оценки «Отчет об оценке (ФСО № VI)». Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 14 
апреля 2022 г. № 200; Федеральным стандартом оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)». 
Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 № 611, а так же, учитывая, что 
Оценщик является членом «Саморегулируемой организации Ассоциации Российских Магистров 
Оценки», Стандартами и Правилами оценочной деятельности НП «АРМО». 

Цель оценки: определение рыночной стоимости. 
Вид стоимости и предпосылки стоимости: Оценке подлежит рыночная и стоимость. 

Предпосылки стоимости: Предполагается реализация в рамках конкурсного производства. 
Дата, на которую проводится оценка: 09.01.2024 г. 
 

Рыночная стоимость имущества принадлежащего ООО Компания «Партнер Сибири», по 
состоянию на 09.01.2024 года составляет: 4 129 400 руб. (Четыре миллиона сто двадцать девять 

тысяч четыреста) рублей, в том числе: 

№ 
п/п 

Наименование объекта  
Рыночная 
стоимость, 

руб. 

1 Транспортное средство - KIA QLE (SPORTAGE), 2018 г.в., VIN: XWEPH81ADJ0023575 1 630 000 

2 
129/367 доли нежилого помещения, назначение: нежилое, общая площадью 36,5 кв.м, 

кадастровый номер: 54:35:032961:1964, местоположение: город Новосибирск, Заельцовский 

район, улица Дуси Ковальчук, д.274 
576 400 

3 

1/9 доля земельного участка, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: для размещения производственно-складской базы, общая площадь 3628+/-

21кв.м, кадастровый номер: 54:35:041122:614, адрес (местонахождение) объекта:  Российская 

Федерация, Новосибирская область, г. Новосибирск, Калининский район, ул. Тайгинская 

1 923 000 

 ИТОГО 4 129 400 

 
В соответствии со ст. 12 Федерального закона от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ (ред. от 02.07.2021) 

«Об оценочной деятельности в Российской Федерации», «Итоговая величина рыночной 
или иной стоимости объекта оценки, указанная в отчете, составленном по основаниям и в 
порядке, которые предусмотрены настоящим Федеральным законом, признается достоверной и 
рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если в порядке, установленном 
законодательством Российской Федерации, или в судебном порядке не установлено 
иное.Итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, определенная в отчете, 
за исключением кадастровой стоимости, является рекомендуемой для целей определения 

ООО «Афина Паллада» 

ОГРН – 1053600307540,  дата присвоения ОГРН – 
08.08.2005г., ИНН 3662100820;  КПП 366201001 

Местонахождение: г. Воронеж, ул. Плехановская, 
д.24а, кв.1, т. (473) 256-85-20, т/ф. 2599-204,e-

mail:info@apvrn.ru 

  
 

https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_415358/6506d1db1b5e0b26b2e6b60c50628cb28a5cd224/#dst100089
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начальной цены предмета аукциона или конкурса, совершения сделки в течение шести месяцев с 
даты составления отчета, за исключением случаев, предусмотренных законодательством 
Российской Федерации». 

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке имущества или по рассуждениям 
Оценщика, пожалуйста, обращайтесь непосредственно к нам. 

Благодарим Вас за возможность оказать Вам  услуги. 
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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

 

Основание для проведения оценки 
Основанием для проведения оценки является Договор № 10375-23 возмездного оказания 

оценочных услуг от 28.12.2023 г., заключенный между Обществом с ограниченной 

ответственностью «Афина Паллада» и  ООО Компания «Партнер Сибири». 
 

Общая информация, идентифицирующая объектов оценки 
 

Объекты оценки 
№ п/п Наименование объекта  

1 Транспортное средство - KIA QLE (SPORTAGE), 2018 г.в., VIN: XWEPH81ADJ0023575 

2 
129/367 доли нежилого помещения, назначение: нежилое, общая площадью 36,5 кв.м, кадастровый номер: 

54:35:032961:1964, местоположение: город Новосибирск, Заельцовский район, улица Дуси Ковальчук, д.274 

3 

1/9 доля земельного участка, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: для 

размещения производственно-складской базы, общая площадь 3628+/-21кв.м, кадастровый номер: 54:35:041122:614, 

адрес (местонахождение) объекта:  Российская Федерация, Новосибирская область, г. Новосибирск, Калининский 

район, ул. Тайгинская 

Полное описание объектов оценки представлено в Разделе №8 настоящего Отчета. 
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Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

 
По результатам проведенной оценки Оценщиком была получена рыночная стоимость, с применением затратного, сравнительного и 

доходного подходов. 
Ниже представлены результаты оценки, полученные с применением каждого из подходов. 
 

№ 
п/п 

Наименование объекта оценки 

Рыночная стоимость, руб. Итоговая 
величина 
рыночной 
стоимости, 

руб. 

По затратному подходу 
По сравнительному 

подходу 
По доходному подходу 

Сумма Вес Сумма Вес Сумма Вес 

1 
Транспортное средство - KIA QLE (SPORTAGE), 2018 г.в., 

VIN: XWEPH81ADJ0023575 
не применялся - 1 630 000 1,00 не применялся - 1 630 000 

2 

129/367 доли нежилого помещения, назначение: нежилое, 

общая площадью 36,5 кв.м, кадастровый номер: 

54:35:032961:1964, местоположение: город Новосибирск, 

Заельцовский район, улица Дуси Ковальчук, д.274 

не применялся - 576 400 1,00 не применялся - 576 400 

3 

1/9 доля земельного участка, категория земель: земли 

населенных пунктов, разрешенное использование: для 

размещения производственно-складской базы, общая площадь 

3628+/-21кв.м, кадастровый номер: 54:35:041122:614, адрес 

(местонахождение) объекта:  Российская Федерация, 

Новосибирская область, г. Новосибирск, Калининский район, 

ул. Тайгинская 

не применялся - 1 923 000 1,00 не применялся - 1 923 000 

 ИТОГО       4 129 400 
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Итоговая величина рыночной стоимости объектов оценки 

 

Руководствуясь опытом и профессиональными знаниями, Оценщик установил, что: 
 

Рыночная стоимость имущества принадлежащего ООО Компания «Партнер Сибири», по 
состоянию на 09.01.2024 года составляет: 4 129 400 руб. (Четыре миллиона сто двадцать 

девять тысяч четыреста) рублей, в том числе: 

№ 
п/п 

Наименование объекта  
Рыночная 
стоимость, 

руб. 

1 Транспортное средство - KIA QLE (SPORTAGE), 2018 г.в., VIN: XWEPH81ADJ0023575 1 630 000 

2 
129/367 доли нежилого помещения, назначение: нежилое, общая площадью 36,5 кв.м, 

кадастровый номер: 54:35:032961:1964, местоположение: город Новосибирск, Заельцовский 

район, улица Дуси Ковальчук, д.274 
576 400 

3 

1/9 доля земельного участка, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: для размещения производственно-складской базы, общая площадь 3628+/-

21кв.м, кадастровый номер: 54:35:041122:614, адрес (местонахождение) объекта:  Российская 

Федерация, Новосибирская область, г. Новосибирск, Калининский район, ул. Тайгинская 

1 923 000 

 ИТОГО 4 129 400 

 
Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости  

Результатом оценки является итоговая величина рыночной стоимости Объекта 
оценки.  

Предпосылки стоимости: Предполагается реализация в рамках конкурсного 
производства. 

Допущения и ограничивающие условия к результату оценки 

• Заключение о стоимости базируется на данных о сложившейся ситуации на 
дату оценки. 

• Оценщик не несет обязательств по обновлению Отчета или сделанной им 
оценки с учетом событий и сделок, произошедших после даты оценки. 

• Итоговый результат стоимости, получаемый в рамках оценки, 
характеризуется неизбежной погрешностью, являющейся следствием качества 
исходных данных и вычисляемых параметров, используемых для расчета 
результата оценки. 

• Итоговая величина рыночной стоимости Объекта оценки, указанная в Отчете, 
составленном по основаниям и в порядке, которые предусмотрены 
Федеральным законом от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации», признается достоверной и 
рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если в 
порядке, установленном законодательством Российской Федерации, или в 
судебном порядке не установлено иное. 

• Результаты оценки и содержание Отчета об оценке достоверны только при их 
использовании в соответствии с условиями договора и не могут быть 
использованы для иных целей. 

• Оценщиком не производился осмотр объектов оценки, так как доступ к 
объектам оценки не был предоставлен. Оценка производилась на основании 
сведений предоставленных заказчиком. За сведения предоставленные 
заказчиком (фотоматериалы, документы) оценщик ответственности не несет. 
 

Ограничивающие условия использования результатов, полученных при проведении оценки 

• Рыночная стоимость, определенная в Отчете, является рекомендуемой для 
целей совершения сделки в течение шести месяцев с даты составления Отчета, 
за исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской 
Федерации. 
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• Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет иначе, чем это 
предусмотрено Договором на оценку. Отчет или какая-либо его часть не могут 
быть предоставлены Заказчиком для использования в целях рекламы, для 
мероприятий по связям с общественностью без предварительного 
письменного согласования с Оценщиком. 
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2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

 
Задание на оценку, составленное в соответствии с требованиями Федерального 

стандарта оценки Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, 
используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО № I)» Утвержден Приказом 
Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200;«Задание на оценку (ФСО № IV)». 
Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200. 

 
Состав объектов оценки с указанием сведений, достаточных для идентификации 

каждой из их частей (при наличии) 
№ п/п Наименование объекта  

1 Транспортное средство - KIA QLE (SPORTAGE), 2018 г.в., VIN: XWEPH81ADJ0023575 

2 
129/367 доли нежилого помещения, назначение: нежилое, общая площадью 36,5 кв.м, кадастровый номер: 

54:35:032961:1964, местоположение: город Новосибирск, Заельцовский район, улица Дуси Ковальчук, д.274 

3 

1/9 доля земельного участка, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: для 

размещения производственно-складской базы, общая площадь 3628+/-21кв.м, кадастровый номер: 

54:35:041122:614, адрес (местонахождение) объекта:  Российская Федерация, Новосибирская область, г. 

Новосибирск, Калининский район, ул. Тайгинская 

Полное описание объектовоценки представлено в Разделе №8 настоящего Отчета. 
 

Права на объект оценки, учитываемые при определении стоимости объектов 
оценки 

Оценке подлежит право собственностина объекты оценки 
 

Вид стоимости и предпосылки стоимости 
Оценке подлежит рыночнаястоимость. 
Предпосылки стоимости: 

• Предполагается реализация в рамках конкурсного производства. 

• Дата оценки 09.01.2024; 

• Предполагаемое использование объектов – текущее использование; 

• Характер сделки – добровольная сделка в типичных условиях. 
 

Цель оценки 

Целью оценки является определение рыночной стоимости. 
В соответствии с заданием на оценку определяется точное значение рыночной 

стоимости без указания возможного интервала, в котором она может находиться. 
 
Указание на то, что оценка проводится в соответствии с Федеральным законом 

Оценка проводится в соответствии с требованиями Федерального закона от 29.07.1998 
г. N 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" 

 
Дата, по состоянию на которую проводилась оценка (дата оценки) 

Работа по определению рыночной стоимости объектов проводилась по состоянию на 
09.01.2024 г. 

Форма составления отчета об оценке 
Электронный носитель. 

 

Особенности проведения осмотра объекта оценки либо основания, объективно 
препятствующие проведению осмотра объекта, если таковые существуют 

Оценщиком не производился осмотр объектов оценки, так как доступ не был 
предоставлен. Физическое состояние рассчитано по документам Заказчика, все 
фотоматериалы и документы предоставлены Заказчиком. 

 

Ограничение на использование, распространение и публикацию отчета об оценки 
объектов оценки 

Распространение информации, содержащейся в отчете об оценке, допускается только 
с письменного разрешения Оценщика. 
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Наличие ограничений (обременений) 

Запрещение регистрации. 
 

Необходимость   привлечения отраслевых экспертов (специалистов, обладающих 
необходимыми профессиональными компетенциями в вопросах, требующих анализа 

при проведении оценки) 
Необходимость привлечения отраслевых экспертов в настоящем Отчете не требуется. 

 
Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка 

 
Допущения и ограничивающие условия к результату оценки 

1. Заключение о стоимости базируется на данных о сложившейся ситуации на дату 
оценки. Оценщик не принимает во внимание события, которые произошли после даты 
проведения оценки. 

2. Оценщик не несет обязательств по обновлению Отчета или сделанной им оценки с 
учетом событий и сделок, произошедших после даты оценки. 

3. В составе Отчета результаты оценки указываются в рублях РФ. 
4. Оценщиком не производился осмотр объектов оценки, так как доступ к объектам 

оценки не был предоставлен. Оценка производилась на основании сведений 
предоставленных заказчиком. За сведения предоставленные заказчиком (фотоматериалы, 
документы) оценщик ответственности не несет. 
 

Ограничивающие условия использования результатов, полученных при проведении 
оценки 

1. Сумма денежного выражения ценности Объекта (итоговая величина стоимости), 
указанная в Отчете об оценке, носит рекомендательный характер и может быть признана 
рекомендуемой для вышеуказанных целей, если с даты составления отчета об оценке до 
даты совершения сделки с объектом оценки прошло не более 6 месяцев. 

2. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет иначе, чем это 
предусмотрено Договором на оценку. Отчет или какая-либо его часть не могут быть 
предоставлены Заказчиком для использования в целях рекламы, для мероприятий по 
связям с общественностью без предварительного письменного согласования с Оценщиком. 
 

Допущения в отношении используемых методов расчета 
При проведении оценки Оценщик самостоятельно формулирует допущения, 

использованные в рамках конкретных выбранных методов оценки.  

 
Допущения и ограничения к проведению оценки 

1. Оценка проводится в предположении отсутствия будущих изменений экономической 
среды (свойств объекта оценки, других существенных для результата оценки 
обстоятельств), которые не могут быть спрогнозированы. 

2. Услуги по оценке не должны включать в себя прочие услуги по аудиту и налогообложению
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3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

 
Сведения о Заказчике и об Оценщике, составленные в соответствии с требованиями 

Федерального стандарта оценки «Отчет об оценке (ФСО № VI)». Утвержден Приказом 
Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200. 

 
Сведения о Заказчике оценки 

Организационно-правовая форма и 
наименование 

Ограниченной ответственностью Компания «Партнер Сибири» 

Сокращенное наименование ООО Компания «Партнер Сибири» 

Юридический адрес 633131, Новосибирская область, Мошковский район, рабочий поселок 
Мошково, Советская ул., д. 19, помещ. 19  

ОГРН и дата присвоения ОГРН ОГРН 1125476260029 от 27 декабря 2012 г. 

ИНН/КПП 5402558242/543201001 

Должность и ФИО руководителя Конкурсный управляющий -Однолько Инесса Эдвиновна 

 
Сведения об Оценщике 

 
Фамилия, имя, отчество Андросова Вероника Олеговна 

Местонахождение оценщика г.Воронеж, ул. Плехановская, д.24а, оф.1 

Телефон 8 (473) 256-85-20, 8-910-340-21-91 

e-mail info@apvrn.ru 

Реквизиты документа, 
удостоверяющего личность 

Паспорт: серия 20 07 №895924 выдан Отделом УФМС России по 
Воронежской области в Коминтерновском районе г.Воронежа 14.11.2007г., 

код подразделения: 360-004, зарегистрирован по адресу: г.Воронеж, ул. 
Бульвар Победы, д.25, кв.243 

Информация о членстве в СРО 

Оценщик является членом Некоммерческого партнерства 
«САМОРЕГУЛИРУЕМАЯ ОРГАНИЗАЦИЯ АССОЦИАЦИИ 

РОССИЙСКИХ МАГИСТРОВ ОЦЕНКИ» (Свидетельство о членстве в НП 
СРО «АРМО» №1336-07 от 29.12.2007г.) 

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

Диплом о профессиональной переподготовке Межотраслевого института 
повышения квалификации и переподготовки руководящих кадров и 

специалистов Российской экономической академии им. Г.В.Плеханова ПП 
№542846, выдан 21.03.2003г. 

Свидетельство о повышении квалификации Государственной академии 
строительства и жилищно-коммунального комплекса России № 591, 

выдано 20.04.2006г. 
Свидетельство о повышении квалификации Государственной академии 

повышения квалификации и переподготовки кадров для строительства и 
жилищно-коммунального комплекса России №1948, выдано 20.04.2009г. 
Сертификат повышения квалификации по теме: "Особенности оценки 

земельных участков для целей оспаривания кадастровой стоимости" №12-
0100 от 19 июня 2012г. 

Удостоверение о повышении квалификации №362401877094, рег. № 
133/7288 выдан Автономной некоммерческой образовательной 

организацией «Региональный Банковский Учебный Центр», г. Воронеж, 
19.06.2015 г. 

Сведения о квалификационном 
аттестате 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по 
направлению «Оценка недвижимости» №020185-1 от 31.05.2021г. 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по 
направлению «Оценка движимого имущества» №020186-2 от 31.05.2021г. 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по 
направлению «Оценка Бизнеса» №020187-3 от 31.05.2021г. 

https://www.rusprofile.ru/person/eryomenko-gv-910200268246
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Сведения о независимости оценщика 

Настоящим оценщик Андросова Вероника Олеговна 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 Андросова Вероника Олеговна не является учредителем, 
собственником, акционером, должностным лицом или работником 

юридического лица - заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в 
объекте оценки. Оценщик не состоит с указанными лицами в близком родстве 

или свойстве. 
Оценщик Андросова Вероника Олеговна не имеет в отношении объекта оценки 

вещных или обязательственных прав вне договора и не является участником 
(членом) или кредитором юридического лица – заказчика, равно как и заказчик 

не является кредитором или страховщиком оценщика. 
Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависит от 
итоговой величины стоимости объекта оценки, указанной в настоящем отчете 

об оценке. 

Сведение о страховании гражданской 
ответственности 

Гражданская ответственность профессиональной деятельности Оценщика 
Андросовой В.О. застрахована СПАО «Ингосстрах» на сумму 8 000 000 рублей 

(Договор (полис) страхования № № 433-524-042365/212 от 22.04.2022 г. срок 
действия договора страхования с 02.02.2023г. по 01.02.2024г.  

Стаж работы в оценочной 
деятельности 

18 лет 

 

Сведения об Исполнителе 

Организационно-правовая форма и 
полное наименование 

Общество с ограниченной ответственностью 
«Афина Паллада» 

Сокращенное наименование ООО «Афина Паллада» 

ОГРН и дата присвоения ОГРН ОГРН – 1053600307540,  дата присвоения ОГРН – 08.08.2005г. 

Юридический адрес г.Воронеж, б-р Победы, д.25, кв.243 

Почтовый адрес г.Воронеж, ул. Плехановская, д.24а, оф.1 

Сведение о страховании 
Гражданская ответственность профессиональной деятельности оценочной 
организации застрахована СПАО «Ингосстрах» на сумму 50 000 000 рублей 

(договор (полис) № 433-524-179840/23 от 01.01.2024 г. по 30.06.2025 г.) 

ИНН/КПП 3662100820/ 366201001 

Должность и ФИО руководителя Директор: Андросова Вероника Олеговна 

Телефон/факс (473) 2599-204, 256-85-20 

e-mail info@apvrn.ru 

 

3.1. Информация обо всех привлекаемых к проведению оценки и подготовке отчета об 
оценке организациях и  специалистах с указанием их квалификации и степени их участия в 

проведении оценки объекта оценки 

Данный отчёт в полном объёме был подготовлен и составлен оценщиком, подписавшим 
его, без привлечения помощников и специалистов различных областей знаний. Оценщик, 
выполнивший данный отчёт – Андросова Вероника Олеговна. Степень участия в проведении 
оценки – 100%. 
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4.ТЕРМИНЫ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ 

Дата оценки - календарная дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта 
оценки. 

Итоговая стоимость объекта оценки - величина стоимости объекта оценки, полученная как 
итог обоснованного оценщиком обобщения результатов расчетов стоимости объекта оценки, при 
использовании различных подходов к оценке и методов оценки. 

Метод оценки - способ расчета стоимости объекта оценки в рамках одного из подходов к 
оценке. 

Ограничения - условия, обстоятельства, допущения и предположения, в рамках которых 
выполняется оценка, содержание которых ограничивает точность, достоверность, применимость 
ее результата, ответственность оценщика, заказчика и т.д. 

Рыночная стоимость - есть наиболее вероятная цена, по которой данный объект 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; 
– 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. 

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 
на определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки, с 
учетом его износа. 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 
основанных на сравнении объекта оценки с аналогичными объектами, в отношении которых 
имеется информация о ценах сделок с ними. 

Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 
определении ожидаемых доходов от объекта оценки. 

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

Единица измерения – некоторые общие для всех объектов удельные или абсолютные, 
физические или экономические единицы измерения стоимости, сопоставляемые и подвергаемые 
корректировке. 

Корректировка (поправка) – представляет собой операцию (часто математическую), 
учитывающую разницу в стоимости между оцениваемым и сравнимым объектом, вызванную 
влиянием конкретного элемента сравнения. Все корректировки выполняются по принципу «от 
объекта сравнения к объекту оценки». 
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5. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ 
ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

Допущения к составу работ по оценке и содержанию отчета об оценке 
1. Работы по оценке включают:  

− исследование объекта оценки и окружающей его среды (в текущем состоянии и 
ретроспективе);  

− сбор и анализ информации, необходимой и достаточной для обоснования сути и меры 
полезности объекта оценки в настоящем и будущем;  

− выполнение необходимых исследований, прогнозов и вычислений; подготовку 
письменного отчета об оценке. 

2.  Состав работ по настоящей оценке, детальность и глубина выполняемых анализов и 
исследований, содержание отчета удовлетворяют требованиям необходимости, достаточности  и 
достоверности для доказательства результата оценки: 

− состав работ по настоящей оценке не содержит работ, выполнение которых могло бы 
повлиять на значение итогового результата в пределах неизбежной погрешности; 

− использование дополнительной информации, которая может содержаться в открытом 
доступе, не приведет к существенному изменению характеристик, использованных при 
проведении оценки объекта оценки, а также не приведет к существенному изменению итоговой 
величины стоимости объекта оценки; 

− вся используемая в отчете информация, в том числе, мнения участников рынка, к 
которому относится объект оценки, высказанные в ходе переговоров с Оценщиком, считается 
достоверной; 

− глубина анализов и исследований ограничивается существенностью их влияния на 
значение результата оценки, его погрешность и степень обоснованности; 

− отчет не содержит сведений, которые не используются в анализах, выводах и расчетах. 
3. Отчет содержит все необходимое для того, чтобы представитель (имеющий высшее или 

дополнительное образование в области экономики, но не являющийся профессиональным 
оценщиком) получателя отчета мог понять содержание отчета; примененные оценщиком 
способы выполнения работ, анализов и исследований; идентифицировать источники 
использованной им информации и степень ее достоверности;понять логику процесса оценки и 
значимость предпринятых оценщиком шагов для установления стоимости объекта оценки. 

4.  Оценка произведена с учетом всех допущений и ограничивающих условий, 
содержащихся в настоящем разделе. 

 
Допущения и ограничения к проведению оценки 

1. Настоящий Отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях. 
2. Объект оценки, по предположениям оценщика, не характеризуется какими-либо 

скрытыми (не указанными явным образом) факторами, которые могут повлиять на его стоимость. 
3. Оценщик не несет ответственности за будущие изменения экономической среды (свойств 

объекта оценки, других существенных для результата оценки обстоятельств), которые он не мог 
прогнозировать и учитывать в процессе выполнения оценки.  

4. Услуги, оказанные в рамках настоящего отчета, представляют собой стандартную 
практику оценки. Оказанные Оценщиком услуги ограничиваются его квалификацией в области 
оценки и не включают в себя прочие услуги по аудиту, налогообложению. 

5. Оценщик не берет на себя ответственность за полноту учета имущества и 
имущественных прав, а также обязательств и обременений, которые могли иметь место на дату 
проведения оценки в отношении имущества и имущественных прав Заказчика,  также анализ 
юридических аспектов возникновения таких обязательств и обременений. 

 
Допущения в отношении оцениваемых прав 

1. Оценщик не берет на себя никаких обязательств по правовым вопросам, включая 
толкование законов или контрактов. 
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2. Оценщик не изучал вопрос о правовом статусе и исходил из того, что заявленное право 
владельца на имущество является обоснованным.  

3. Оценщик исходит из допущения, что все необходимые лицензии, разрешения и т.д. 
имеют действующую силу. 

 
Допущения к источникам информации, использованным в отчете 

1. Оценщик не несет ответственности за какие-либо изменения мнений тех или иных 
участников рынка, а также любой другой информации, которая содержалась в открытом доступе 
в период проведения оценки и использовалась для проведения расчетов и составления отчета об 
оценке. 

2. Использованная в отчете информация, предоставленная заказчиком, приложена в 
приложении к отчету в виде справок, подписанных уполномоченным на то представителем 
заказчика оценки. Данная информация считается достоверной, за исключением отдельных 
случаев, когда у оценщика есть основания считать иначе.  

3. Данные о количественных и качественных характеристиках объекта, о состоянии объекта 
оценки получены от Заказчика. 

4. При наличии альтернативных данных или несогласованности поступившей в 
распоряжение Оценщика информации, расчеты и выводы делались, исходя из информации и 
предположений Оценщика. 

5. Ссылки на использованные источники информации и литературу не заменяют 
разумного объема разъяснений, которые содержаться в Отчете, и предоставляют пользователю 
Отчета возможность проверки качества использованных данных и результатов анализа. 
 

Допущения в отношении используемых методов расчета 

Допущения, сформулированные в рамках использованных конкретных методов оценки, 
ограничения и границы применения полученного результата приведены непосредственно в 
расчётных разделах настоящего Отчета. 
 

Допущения и ограничивающие условия к результату оценки 
1. Сумма денежного выражения ценности объекта оценки, рыночная стоимость, указанная 

в настоящем Отчете об оценке носитрекомендательный характер для целей совершения сделки с 
рассмотренным Объектом. 

2. Заключение о стоимости, содержащееся в Отчете, базируется на данных о сложившейся 
ситуации на дату оценки. Оценщик не принимал во внимание события, произошедшие после 
даты проведения оценки. 

3. Вся информация, полученная в ходе личных переговоров с участниками рынка, к 
которому относится объект оценки, считается достоверной и соответствующей типичным 
рыночным условиям, если у Оценщика нет оснований считать иначе. 

4. Оценщик не несет обязательств по обновлению настоящего Отчета или сделанной им 
оценки с учетом событий и сделок, произошедших после даты оценки. 

5. Итоговый результат стоимости, полученный в рамках настоящей оценки, 
характеризуется неизбежной погрешностью, являющейся следствием качества исходных данных 
и вычисляемых оценщиком параметров, используемых для расчета результата оценки. 
 

Ограничивающие условия использования результатов, полученных при проведении оценки 
1. Оценщик обязуется соблюдать условия строгой конфиденциальности во 

взаимоотношениях с Заказчиком, т.е. Оценщик обязуется не разглашать третьим лицам 
конфиденциальные сведения, полученные от Заказчика, равно как и результаты задания, 
выполненного для Заказчика, за исключением следующих лиц: 

− лиц, письменно уполномоченных Заказчиком; 

− суда, арбитражного или третейского суда; 

− уполномоченных положениями действующего законодательства лиц, занимающихся 
экспертизой отчетов профессиональных оценщиков или принимающих для хранения 
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обязательные копии документов, подготовленных профессиональными оценщиками, для целей 
проведения официальных аттестаций или аккредитаций профессиональных оценщиков. 

2. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет иначе, чем это предусмотрено 
Договором на оценку. Отчет или какая-либо его часть не могут быть предоставлены Заказчиком 
для использования в целях рекламы, для мероприятий по связям с общественностью без 
предварительного письменного согласования с Оценщиком. 

3. От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом по 
поводу произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда.  
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6. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ 

 
Настоящая работа выполнена в соответствии с документами, регламентирующими 

практику профессиональной оценки. 
Основанием для применения Федеральных стандартов оценки, в том числе: 

1. Федеральный Стандарт Оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные 
понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО № I)». Утвержден 
Приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200; 

2. Федеральный Стандарт Оценки «Виды стоимости (ФСО № II)». Утвержден Приказом 
Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200; 

3. Федеральный Стандарт Оценки «Процесс оценки (ФСО № III)». Утвержден Приказом 
Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200; 

4. Федеральный Стандарт Оценки «Задание на оценку (ФСО № IV)». Утвержден Приказом 
Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200; 

5. Федеральный Стандарт Оценки «Подходы и методы оценки (ФСО № V)». Утвержден 
Приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200; 

6. Федеральный Стандарт Оценки «Отчет об оценке (ФСО № VI)». Утвержден Приказом 
Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200; 

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

8. Федеральный стандарт оценки «Оценка стоимости машин и оборудования (ФСО №10)», 
обязательного к применению при осуществлении оценочной деятельности, 
утвержденного приказом Минэкономразвития России от 01 июня 2015 г. № 328; 
В соответствии с действующим законодательством об оценочной деятельности (ФЗ «об 

оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ), настоящий 
отчет составлен в соответствии с требованиями, указанными в вышеперечисленных стандартах 
оценки. 

Данные стандарты используются оценщиком в силу их обязательности для субъектов 
оценочной деятельности. 

Кроме того, саморегулируемыми организациями оценщиков разрабатываются и 
утверждаются стандарты и правила оценочной деятельности, обязательные для их членов. 

В связи с тем, что оценщик является членом некоммерческого партнерства 
«Саморегулируемая организация российских магистров оценки», а объектом оценки является 
движимое и недвижимое имущество, в настоящем отчете используются ТРЕБОВАНИЯ К ОТЧЕТУ 
ОБ ОЦЕНКЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ МАШИН И ОБОРУДОВАНИЯ – СТО АРМО 2.01-2008; 
«ТРЕБОВАНИЯ К ОТЧЕТУ ОБ ОЦЕНКЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОСТИ – СТО 
АРМО 2.01-2008». 
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7. СОСТАВ ДОКУМЕНТАЦИИ, ПРЕДОСТАВЛЕНОЙ ЗАКАЗЧИКОМ 

 
В ходе проведения работ по оценке, оценщикам были предоставлены копии документов и 

информация, представленные в Приложении к настоящему Отчету, устанавливающие 
количественные и качественные характеристики объекта оценки. Основными источниками 
информации являлись: 

• Заявка на оценку от 28.12.2023 г.; 

• Выписка из ЕГРН от 06.03.2023 г.; 

• Решение  Арбитражного суда Новосибирской области от 05.10.2023 г. по делу 
№ А45-36455/2022; 

• Инвентаризационная опись от 27.12.2023г. №3; 

• Свидетельство транспортного средства 9905 №933165. 
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8 . ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

 

8.1. Описание объектов оценки 
Помещение 

Местоположение оцениваемого объекта на карте г. Новосибирск 

 
 

 
 

№ 
п/п 

Наименование объекта  
Описание Обременения 
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1 

129/367 доли нежилого 

помещения, назначение: 

нежилое, общая площадью 

36,5 кв.м, кадастровый номер: 

54:35:032961:1964, 

местоположение: город 

Новосибирск, Заельцовский 

район, улица Дуси Ковальчук, 

д.274 

Здание: этажность: 3, годвводавэксплуатацию2003, 

материал стен: кирпич 

Состояние отделки: стандартная отделка 

Текущее использование: лестничная клетка 

Этаж расположения: 3 

 

Запрещение регистрации 

 

 
Сведения о собственнике объектов оценки 

Ограниченной ответственностью Компания «Партнер Сибири» (ООО Компания «Партнер 
Сибири»), ОГРН 1125476260029 от 27 декабря 2012 г.; ИНН/КПП 5402558242/543201001; 
юридический адрес: 633131, Новосибирская область, Мошковский район, рабочий поселок 
Мошково, Советская ул., д. 19, помещ. 19  

 
Земельный участок 

Местоположение оцениваемого объекта на карте г. Новосибирск 
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Наименование Обременение Постройки 

1/9 доля земельного участка, категория земель: земли населенных пунктов, 

разрешенное использование: для размещения производственно-складской базы, 

общая площадь 3628+/-21 кв.м, кадастровый номер: 54:35:041122:614, адрес 

(местонахождение) объекта:  Российская Федерация, Новосибирская область, г. 

Новосибирск, Калининский район, ул. Тайгинская 

Запрещение 

регистрации  

Отсутствуют 
ширина участка 

не позволяет 
строительство 

объектов на нем 

Сведения о собственнике объектов оценки 

Ограниченной ответственностью Компания «Партнер Сибири» (ООО Компания «Партнер 
Сибири»), ОГРН 1125476260029 от 27 декабря 2012 г.; ИНН/КПП 5402558242/543201001; 
юридический адрес: 633131, Новосибирская область, Мошковский район, рабочий поселок 
Мошково, Советская ул., д. 19, помещ. 19  
 
 
Транспортное средство 

 
Сведения о физических свойствах Объектов оценки 

№ 
п/п 

Наименование 
объекта 

Состояние Описание 

1 

Транспортное средство 

- KIA QLE 

(SPORTAGE), 2018 г.в., 

VIN: 

XWEPH81ADJ0023575 

Хорошее 

2018г.в., VIN: XWEPH81ADJ0023575, Модель, № двигателя – 21214 
9242593,  Шасси (рама) № - отсутствует, Кузов (кабины, прицепа) 

№ - XWEPH81ADJ0023575, цвет кузова – черный перламутр, 
Мощность двигателя, л.с. – 149,5, Рабочий объем двигателя, 

куб.см – н/д, тип двигателя – бензин, разрешенная максимальная 
масса, кг - 2130, Масса без нагрузки, кг – 1738 

 

 
Сведения о собственнике объектов оценки 

Ограниченной ответственностью Компания «Партнер Сибири» (ООО Компания «Партнер 
Сибири»), ОГРН 1125476260029 от 27 декабря 2012 г.; ИНН/КПП 5402558242/543201001; 
юридический адрес: 633131, Новосибирская область, Мошковский район, рабочий поселок 
Мошково, Советская ул., д. 19, помещ. 19  

Информация о текущем использовании Объектов оценки 
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Функциональное назначение Объектов оценки: транспортное средство. 
Текущее и фактическое использование Объектов оценки: транспортное средство. 
Другие факторы и характеристики, относящиеся к Объектам оценки, существенно влияющие на 

их стоимость 
Другие факторы и характеристики, относящиеся к Объектам оценки, существенно 

влияющие на их стоимость, отсутствуют. 
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9.АНАЛИЗ РЫНКА, К КОТОРОМУ ОТНОСИТСЯ ОБЪЕКТЫ ИССЛЕДОВАНИЯ 

9.1. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране и 

регионе расположения Объекта оценки на рынок оцениваемых объектов, в том числе тенденций, 

наметившихся на рынке, период предшествующий дате оценки 

Общий макроэкономический анализ по Российской Федерации 

Основные тенденции социально-экономического развития РФ за 1 квартал 2023 год1. 

По сведениям Министерства экономического развития РФ (далее – Минэкономразвития 
России) и Федеральной службы государственной статистики (Росстат), имеются следующие 
фактические данные по основным макроэкономическим показателям за период с 2018 года по I 
квартал 2023 года. 

Объем ВВП России за 2022 год составил в текущих ценах 153 435,2 млрд рублей. Индекс его 
физического объема относительно 2021 года составил 97,9%. 

Индекс промышленного производства в I квартале 2023 года составил 99,1% по сравнению с 
2021 годом. Добывающая промышленность показала снижение на 3,3%. Выпуск обрабатывающих 
производств показал рост на 1,1%. 

Индекс потребительских цен по итогам I квартала 2023 года составил +8,6% к I кварталу 2022 
года и +1,7% к предыдущему периоду. 

Продовольственная инфляция за аналогичный период составила 102,3% по сравнению с 
предыдущим периодом, непродовольственная – 100,3%. 

На диаграмме ниже приведена динамика потребительских цен и цен производителей, в % к 
предыдущему периоду (кварталу). 

Рост инвестиций в основной капитал, отражающий объем предложения инвестиционных 
товаров в экономике, за 2022 года замедлился и составил 104,6% по отношению к 2021 году. 

Оборот розничной торговли в I квартале 2023 года составил 10 372,4 млрд рублей, или 92,7% 
к соответствующему периоду предыдущего года. 

Оборот общественного питания в 2022 году составил – 634,8 млрд рублей, или 110,7% к 2021 
году, объем платных услуг населению составил на 3 475,4 млрд рублей, или 103,9% к 
соответствующему периоду 2022 года, оборот оптовой торговли – 29 125,5 млрд рублей, или 89,2% 
в сопоставимых ценах. 

Ситуация на рынке труда стабильная. По итогам I квартала 2023 года уровень безработицы 
составил 3,5% (3,1% в соответствующем периоде 2022 года). Численность рабочей силы в возрасте 
15 лет и старше по итогам года составила 75,6 млн человек. 

Уровень занятости населения в возрасте 15 лет и старше в марте 2023 года составил 60,3%. 
Среди занятых доля женщин в декабре составила 48,8%. Уровень занятости среди сельских 

жителей (54,7%) ниже уровня занятости городских жителей (62,1%). 
Реальные денежные доходы, по оценке, в I квартале 2023 года составили 100,1% по 

отношению к I кварталу 2022 года (99,3% I квартал 2022 к I кварталу 2021 года). 
Аналогичная ситуация и по показателю реальных располагаемых доходов: рост по итогам 

первого квартала года на 0,1%. 
Оборот внешней торговли России по итогам 2022 года вырос на 8,1% и составил $850,5 млрд. 

Объем экспорта вырос на 19,9% до $591,5 млрд, импорт сократился на 11,7% до $259,1 млрд. Таким 
образом, профицит торгового баланса достиг $332,4 млрд, увеличившись почти в 1,7 раза по 
сравнению с 2021 годом, когда он составлял $199,5 млрд. 

Основные выводы 

• Объем ВВП России за 2022 год составил в текущих ценах 153 435,2 млрд рублей. Индекс его 
физического объема относительно 2021 года составил 97,9%. 

• Индекс промышленного производства в I квартале 2023 года составил 99,1% по сравнению 
с 2021 годом. Добывающая промышленность показала снижение на 3,3%. Выпуск 
обрабатывающих производств показал рост на 1,1%. 

 
1https://afk.rukon.ru/analitika/post-1618/ 
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• Индекс потребительских цен по итогам I квартала 2023 года составил +8,6% к I кварталу 
2022 года и +1,7% к предыдущему периоду. 

• Продовольственная инфляция за аналогичный период составила 102,3% по сравнению с 
предыдущим периодом, непродовольственная – 100,3%. 

• Рост инвестиций в основной капитал, отражающий объем предложения инвестиционных 
товаров в экономике, за 2022 года замедлился и составил 104,6% по отношению к 2021 году. 

• Оборот розничной торговли в I квартале 2023 года составил 10 372,4 млрд рублей, или 
92,7% к соответствующему периоду предыдущего года. 

• Оборот общественного питания в 2022 году составил – 634,8 млрд рублей, или 110,7% к 
2021 году, объем платных услуг населению составил на 3 475,4 млрд рублей, или 103,9% к 
соответствующему периоду 2022 года, оборот оптовой торговли – 29 125,5 млрд рублей, 
или 89,2% в сопоставимых ценах. 

• Ситуация на рынке труда стабильная. По итогам I квартала 2023 года уровень 
безработицы составил 3,5% (3,1% в соответствующем периоде 2022 года). Численность 
рабочей силы в возрасте 15 лет и старше по итогам года составила 75,6 млн человек. 

• Реальные денежные доходы, по оценке, в I квартале 2023 года составили 100,1% по 
отношению к I кварталу 2022 года (99,3% I квартал 2022 к I кварталу 2021 года). 

• Аналогичная ситуация и по показателю реальных располагаемых доходов: рост по итогам 
первого квартала года на 0,1%. 

• Оборот внешней торговли России по итогам 2022 года вырос на 8,1% и составил $850,5 
млрд. Объем экспорта вырос на 19,9% до $591,5 млрд, импорт сократился на 11,7% до $259,1 
млрд. Таким образом, профицит торгового баланса достиг $332,4 млрд, увеличившись 
почти в 1,7 раза по сравнению с 2021 годом, когда он составлял $199,5 млрд. 

• В результате российская экономика в 2023 году вырастет на 1,2 процента. Драйвером 
такого роста станет внутренний спрос, в том числе в условиях реализации программ 
импортозамещения, а именно наращивания производства отечественных товаров и услуг. 
В отраслевом разрезе ожидается восстановительный рост обрабатывающей 
промышленности, а также сохранение высокого темпа роста строительства. 

• Восстановительный рост ВВП в 2024 году составит 2,0%, далее рост ускорится до 2,8% в 2026 
году, что будет обеспечено в основном внутренним спросом. Потребительский спрос будет 
расти стабильным темпом около 3,6% в год. Рост инвестиционного спроса будет 
ускоряться с 3,2% в 2024 году до 4,5% в 2026 году. 
 
Краткая характеристика г. Новосибирска2 
Новосиби́рск (произношение(инф.); до 1926 года — Но́во-Никола́евск) — третий по 

численности населения город России, крупнейший город её азиатской части, административный 
центр Сибирского федерального округа, Новосибирской области и Новосибирского района (в 
состав последнего не входит), центр Западно-Сибирского экономического района. Город 
областного значения, образует муниципальное образование город Новосибирск со 
статусом городского округа. Место нахождения Полномочного представительства Президента РФ 
в Сибирском федеральном округе, президиума Сибирского отделения Российской академии 
наук, Пятого апелляционного суда общей юрисдикции и Кассационного военного суда. 

Центр Новосибирской агломерации. Крупнейший торговый, деловой, культурный, 
транспортный, образовательный и научный центр Сибири. 

Основан в 1893 году, статус города получил 28 декабря 1903 (10 января 1904) года. 
Численность населения — 1 635 338 человек (2023 г.), благодаря чему он является самым 
многонаселённым городом азиатской части России и самым большим в России муниципальным 
образованием — городом без статуса субъекта Российской Федерации. 

 
2 По материалам:https://ru.wikipedia.org 
 

https://upload.wikimedia.org/wikipedia/commons/transcoded/a/a8/Ru-%D0%9D%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%81%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D1%80%D1%81%D0%BA.ogg/Ru-%D0%9D%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%81%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D1%80%D1%81%D0%BA.ogg.mp3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A4%D0%B0%D0%B9%D0%BB:Ru-%D0%9D%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%81%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D1%80%D1%81%D0%BA.ogg
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BF%D0%B8%D1%81%D0%BE%D0%BA_%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%B2_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8_%D1%81_%D0%BD%D0%B0%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5%D0%BC_%D0%B1%D0%BE%D0%BB%D0%B5%D0%B5_100_%D1%82%D1%8B%D1%81%D1%8F%D1%87_%D0%B6%D0%B8%D1%82%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%B9
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B7%D0%B8%D0%B0%D1%82%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%84%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%81%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%81%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%97%D0%B0%D0%BF%D0%B0%D0%B4%D0%BD%D0%BE-%D0%A1%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%8D%D0%BA%D0%BE%D0%BD%D0%BE%D0%BC%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%B7%D0%BD%D0%B0%D1%87%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%B7%D0%BD%D0%B0%D1%87%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3_(%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%84%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%84%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BE%D1%82%D0%B4%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%B0%D0%BA%D0%B0%D0%B4%D0%B5%D0%BC%D0%B8%D0%B8_%D0%BD%D0%B0%D1%83%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BE%D1%82%D0%B4%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%B0%D0%BA%D0%B0%D0%B4%D0%B5%D0%BC%D0%B8%D0%B8_%D0%BD%D0%B0%D1%83%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%BF%D0%B5%D0%BB%D0%BB%D1%8F%D1%86%D0%B8%D0%BE%D0%BD%D0%BD%D1%8B%D0%B5_%D1%81%D1%83%D0%B4%D1%8B_%D0%BE%D0%B1%D1%89%D0%B5%D0%B9_%D1%8E%D1%80%D0%B8%D1%81%D0%B4%D0%B8%D0%BA%D1%86%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%81%D1%83%D0%B4_(%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%81%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B0%D0%B3%D0%BB%D0%BE%D0%BC%D0%B5%D1%80%D0%B0%D1%86%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D1%80%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/10_%D1%8F%D0%BD%D0%B2%D0%B0%D1%80%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/1904_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4_%D1%84%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%B7%D0%BD%D0%B0%D1%87%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F
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Расположен на обоих берегах Оби рядом с Новосибирским водохранилищем, 
образованным на Оби, перегороженной плотиной Новосибирской ГЭС. Территория города 
составляет 502,7 км². 

Глава города (мэр) избирается путём проведения всеобщего голосования среди жителей 
города. Эту должность с 23 апреля 2014 года занимает Анатолий Локоть (КПРФ). 

Указом президента России в 2020 году Новосибирску присвоено звание «Город трудовой 
доблести». 

Административное деление  
Современный Новосибирск разделяется на 10 административных районов, в которых 

исторически условно выделяют жилмассивы, микрорайоны и посёлки в городской черте. Причём 
данные условные образования могут одновременно находиться на территории нескольких 
административных районов (например, Тихий центр находится в Железнодорожном и 
Центральном районе, а Золотая Нива в Октябрьском и Дзержинском). 

Экономика 
Новосибирск является одним из передовых российских городов по развитию экономики. К 

преимуществам города относят его привлекательность как макрорегионального центра Сибири и 
постиндустриальный тип развития. Отличительной особенностью экономики города является 
её диверсифицированность: отсутствие монополий, активное развитие малого и среднего 
предпринимательства, наличие многих отраслей хозяйства. 

После периода сильного экономического спада 1990-х гг. Новосибирск стал крупным 
перераспределительным центром полутеневого импорта, что привело к росту занятости в малом 
бизнесе и секторе услуг. В период экономического роста 2000-х ускорилось развитие города, как 
центра услуг и пищевого импортозамещения. Согласно исследованию экономико-
географа Натальи Зубаревич, на современном этапе Новосибирск практически утратил 
промышленную специализацию, развивая взамен сектор услуг, транспорт, логистику и науку. 

Промышленность 
Новосибирск является одним из крупнейших промышленных центров Западной Сибири. 

Для него характерна сверхвысокая концентрация промышленного производства; три четверти 
всей промышленной продукции Новосибирской области производится в городе. Институт 
территориального планирования «Урбаника» в 2013 году оценил общий объём промышленного 
производства города в 158,3 млрд рублей, поместив Новосибирск на 43 место в рейтинге 
промышленных городов России. Основу промышленного сектора города составляют порядка 230 
крупных и средних в основном высокотехнологичных предприятий. Ведущими отраслями 
промышленности являются энергетика, газоснабжение, водоснабжение, металлургия, 
металлообработка, машиностроение, на их долю приходится 94 % всего промышленного 
производства города. 

Крупнейшими промышленными компаниями города являются: Региональные 
электрические сети, Новосибирский завод химконцентратов (атомная промышленность), 
Сибирская продовольственная компания, комбинат полуфабрикатов «Сибирский Гурман», 
компания «Проксима», птицефабрика «Октябрьская», КДВ Новосибирск (пищевая 
промышленность), Новосибирский стрелочный завод, Элсиб, НИИ измерительных приборов — 
Новосибирский завод им. Коминтерна (машиностроение, радиотехника), Новосибирский 
приборостроительный завод (машиностроение), Новосибирский металлургический завод имени 
Кузьмина (чёрная металлургия), завод «Феррум» (чёрная металлургия), ВПК-
Ойл, Сибиар (химическая и нефтехимическая промышленность), завод «Экран» (стекольная 
промышленность), Газпром межрегионгаз Новосибирск (распределение и реализация газа). 

Торговля и услуги 
Потребительский рынок вносит существенный вклад в экономику Новосибирска, занимая 

одно из ведущих мест в её отраслевой структуре. Торговая сеть города насчитывает более 8,5 
тысяч предприятий, в том числе 4,1 тыс. стационарных объектов розничной торговли, 3,2 тыс. 
мелкорозничных объектов и 9 рынков. Обеспеченность населения торговыми площадями 
составляет 1850 м² на 1000 жителей. Оборот розничной торговли за 2016 год составил 278 365,3 млн 
рублей. 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D0%B1%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%81%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%B2%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D1%85%D1%80%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%BB%D0%B8%D1%89%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%81%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%93%D0%AD%D0%A1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D0%BE%D0%BA%D0%BE%D1%82%D1%8C,_%D0%90%D0%BD%D0%B0%D1%82%D0%BE%D0%BB%D0%B8%D0%B9_%D0%95%D0%B2%D0%B3%D0%B5%D0%BD%D1%8C%D0%B5%D0%B2%D0%B8%D1%87
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D0%BC%D0%BC%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BF%D0%B0%D1%80%D1%82%D0%B8%D1%8F_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%A4%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D1%86%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4_%D1%82%D1%80%D1%83%D0%B4%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%B9_%D0%B4%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B5%D1%81%D1%82%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4_%D1%82%D1%80%D1%83%D0%B4%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%B9_%D0%B4%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B5%D1%81%D1%82%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%B8%D0%B2%D0%B5%D1%80%D1%81%D0%B8%D1%84%D0%B8%D0%BA%D0%B0%D1%86%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%97%D1%83%D0%B1%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%B2%D0%B8%D1%87,_%D0%9D%D0%B0%D1%82%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D1%8F_%D0%92%D0%B0%D1%81%D0%B8%D0%BB%D1%8C%D0%B5%D0%B2%D0%BD%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AD%D0%BD%D0%B5%D1%80%D0%B3%D0%B5%D1%82%D0%B8%D0%BA%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B5%D1%82%D0%B0%D0%BB%D0%BB%D1%83%D1%80%D0%B3%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B0%D1%88%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%81%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B7%D0%B0%D0%B2%D0%BE%D0%B4_%D1%85%D0%B8%D0%BC%D0%BA%D0%BE%D0%BD%D1%86%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%BE%D0%B2
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B3%D1%83%D1%80%D0%BC%D0%B0%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%81%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B5%D0%BB%D0%BE%D1%87%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B7%D0%B0%D0%B2%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AD%D0%BB%D1%81%D0%B8%D0%B1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%B0%D1%83%D1%87%D0%BD%D0%BE-%D0%B8%D1%81%D1%81%D0%BB%D0%B5%D0%B4%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D1%82%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B8%D0%BD%D1%81%D1%82%D0%B8%D1%82%D1%83%D1%82_%D0%B8%D0%B7%D0%BC%D0%B5%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D1%85_%D0%BF%D1%80%D0%B8%D0%B1%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B2_%E2%80%94_%D0%9D%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%81%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B7%D0%B0%D0%B2%D0%BE%D0%B4_%D0%B8%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D0%B8_%D0%9A%D0%BE%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%BD%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%B0%D1%83%D1%87%D0%BD%D0%BE-%D0%B8%D1%81%D1%81%D0%BB%D0%B5%D0%B4%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D1%82%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B8%D0%BD%D1%81%D1%82%D0%B8%D1%82%D1%83%D1%82_%D0%B8%D0%B7%D0%BC%D0%B5%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D1%85_%D0%BF%D1%80%D0%B8%D0%B1%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B2_%E2%80%94_%D0%9D%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%81%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B7%D0%B0%D0%B2%D0%BE%D0%B4_%D0%B8%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D0%B8_%D0%9A%D0%BE%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%BD%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%81%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BF%D1%80%D0%B8%D0%B1%D0%BE%D1%80%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B8%D1%82%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B7%D0%B0%D0%B2%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%81%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BF%D1%80%D0%B8%D0%B1%D0%BE%D1%80%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B8%D1%82%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B7%D0%B0%D0%B2%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%81%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BC%D0%B5%D1%82%D0%B0%D0%BB%D0%BB%D1%83%D1%80%D0%B3%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B7%D0%B0%D0%B2%D0%BE%D0%B4_%D0%B8%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D0%B8_%D0%9A%D1%83%D0%B7%D1%8C%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%81%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BC%D0%B5%D1%82%D0%B0%D0%BB%D0%BB%D1%83%D1%80%D0%B3%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B7%D0%B0%D0%B2%D0%BE%D0%B4_%D0%B8%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D0%B8_%D0%9A%D1%83%D0%B7%D1%8C%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D0%B0%D1%80
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%97%D0%B0%D0%B2%D0%BE%D0%B4_%C2%AB%D0%AD%D0%BA%D1%80%D0%B0%D0%BD%C2%BB
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%B0%D0%B7%D0%BF%D1%80%D0%BE%D0%BC_%D0%BC%D0%B5%D0%B6%D1%80%D0%B5%D0%B3%D0%B8%D0%BE%D0%BD%D0%B3%D0%B0%D0%B7
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Новосибирск является одним из крупнейших в стране центров оптовой торговли, с 
развитой логистической инфраструктурой: в 12 километрах от города создан промышленно-
логистический парк общей площадью 2000 га. Другими крупными компаниями города в области 
ритейла являются: Восточная техника, Мясотрейдинг, компания «Капитал», Посуда-Центр, 
топливная компания «Нафтатранс плюс», Геба, УралСибТрейд Сибирский регион, 
Металлсервис-Сибирь, ГК «Обувь России», ТД «Минский тракторный завод-Сибирь», компания 
«Колорлон», Сибпромснаб, Рич Фэмили, ДМС, СНС Новосибирск, Новосибирская аптечная сеть, 
Парфюм Новосибирск, компания «Электрокомплектсервис», ДНС Дельта-Новосибирск, Альфа 
Ритейл Компани, Сибметснаб, Новосибирская Топливная Корпорация, Агротрак, Химметалл, 
МСВ-Новосибирск, Новый Мир, МегаТорг (Быстроном), Газпромнефть-Терминал, АС-Система 
Комплекс, Лаки Стар, Сибтракскан, Приосколье-Сибирь, Сармат. 

Транспорт  
Новосибирск — крупнейший транспортный узел Сибири: через него 

проходят Транссибирская магистраль, железные и шоссейные дороги. В Новосибирске 
расположено управление Западно-Сибирской железной дороги. Новосибирск 
связывает Сибирь, Дальний Восток, Среднюю Азию с европейскими регионами России. 
Человеческие и торговые потоки в значительной степени способствуют развитию города. 
Новосибирск является также речным портом. 

Междугородный и международный транспорт 
Пересечение водных и наземных путей стало дополнительным фактором роста 

города. Речной порт находится в непосредственной близости от моста через Обь в 
Железнодорожном районе города. В Новосибирске до 2019 года находилось управление Западно-
Сибирского речного пароходства. Навигация на Оби состоит из перевозки транзитных грузов на 
дальние расстояния и добычи песка. 
 

9.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект 
9.2.1. Общие данные о сегментации рынка недвижимости 

Конкретные сегменты рынка недвижимости характеризуются видом использования 
имущества, 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, 
подразделяются на субрынки в соответствии с предпочтениями покупателей и продавцов, на 
которые влияют социальные, экономические, государственные и экологические факторы. 
Исследование сегментов рынка недвижимости проводится по таким параметрам, как 
местоположение, конкуренция, а также спрос и предложение, которые относятся к общим 
условиям рынка недвижимости. 

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

Принципы классификации объектов, положенные в основу сегментации рынков 
недвижимости, подчинены конкретным задачам процедуры оценки и требуют всестороннего 
учета характеристик оцениваемой недвижимости. 

В зависимости от назначения (направления использования) объекта недвижимости, рынок 
можно разделить на пять сегментов: 

1. Жилая недвижимость (многоквартирные, односемейные дома, квартиры и комнаты). 
2. Коммерческая недвижимость (офисные, торговые, производственно-промышленные, 

торговые, складские здания, гостиницы, рестораны). 
3. Промышленная недвижимость (промышленные предприятия, здания НИИ). 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D1%80%D0%B0%D0%BD%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%96%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%B7%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%BC%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%97%D0%B0%D0%BF%D0%B0%D0%B4%D0%BD%D0%BE-%D0%A1%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B6%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%B7%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D1%80%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%B8%D0%B9_%D0%92%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%BE%D0%BA_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%80%D0%B5%D0%B4%D0%BD%D1%8F%D1%8F_%D0%90%D0%B7%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%95%D0%B2%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%B5%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%81%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B5%D1%87%D0%BD%D0%BE%D0%B9_%D0%BF%D0%BE%D1%80%D1%82
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%81%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B5%D1%87%D0%BD%D0%BE%D0%B9_%D0%BF%D0%BE%D1%80%D1%82
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D0%B1%D1%8C
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4. Незастроенные земельные участки различного назначения (городские земли, 
сельскохозяйственные и охотничьи угодья, заповедники, зоны разработки полезных ископаемых). 

5. Недвижимость специального назначения (объекты, имеющие ограничения по их 
использованию в силу специфики конструктивных характеристик, например церкви, аэропорты, 
тюрьмы и др.). 

В зависимости от состояния земельного участка, рынок недвижимости можно разделить 
на: 

1. Застроенные земельные участки. 
2. Незастроенные земельные участки, пригодные для последующей застройки. 
3.Незастроенные земельные участки, не пригодные для последующей застройки. 
В зависимости от характера полезности недвижимости (ее способности приносить доход) 

подразделяются: 
1.Доходная недвижимость. 
2.Условно доходная недвижимость. 
3.Бездоходная недвижимость.  
В зависимости от степени представленности объектов: 
1. Уникальные объекты. 
2. Редкие объекты. 
3. Широко распространенные объекты.  
В зависимости от экономической активности регионов: 
1. Активные рынки недвижимости. 
2. Пассивные рынки недвижимости.  
В зависимости от степени готовности: 
1.Незастроенные земельные участки. 
2.Готовые объекты. 
3. Не завершенные строительством объекты. 
4. Объекты, нуждающиеся в реконструкции. 
Каждый из перечисленных рынков недвижимости, в свою очередь, может быть разделен на 

специализированные субрынки. Субрынки сегментируются в соответствии с покупательскими 
предпочтениями по отношению к цене недвижимости, сложности управления, величине дохода, 
степени износа, окружению, более узкой специализацией и др. Так, рынок сельскохозяйственной 
недвижимости может быть подразделен на рынки пастбищ, животноводческих ферм, лесных 
угодий, пахотных земель, садов и пастбищ для крупного рогатого скота. 

Субрынок делится на меньшие сегменты в результате определения различных 
предпочтений покупателей и продавцов относительно размера, дизайна, ценового диапазона, 
местоположения и др.3 

Классификация объектов торгово-офисной недвижимости 

 

 
3 Источник: http://www.bibliotekar.ru/biznes-8/5.htm 

http://click02.begun.ru/click.jsp?url=Z0ZdDFFXVldGTyllC1MXNet3MyDzGRgdzW96D8BXZJf7VhiwXm0twfnqP5zlBvu065BaUaPtnIk*DOmirwxxOmt9yzKUT3RbZvmGsp07HWDZKWzqR1lKT0hLoBbmlMu9kKI2t5T0uf2FRsZ70dXIVAUl2YPgf1FrJZDgN3-*X9YosvzfuFqyGcLoOPv4J8IanQOK9CFLS8oOES6LCOsP73xs5xxYaD1SgCpp0qOLjOFkWS87gFHbSOtsapkk6IGO*LAdriCWWAANUhhFhE2-yhALP-BQTe8qE8iZZsQ7qCnEne2QvtIIAi1UKnEZBI88V2WtN4V0N7b1qGAQ
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В данном случае с учетом типа оцениваемого объекта Оценщиком проводится анализ рынка 
коммерческой недвижимости (помещений офисного назначения, помещений свободного назначения)  на 
территории г. Новосибирска 
 

9.2.2.Классификация машин и оборудования 
В Справочнике Оценщика машин и оборудования под ред. Лейфера Л.А., Нижний 

Новгород, 2019 год наряду с корректирующими коэффициентами для расчета рыночной 
стоимости машин и оборудования представлена классификация машин и оборудования. 

 
Классификация машин и оборудования 

№ Группа Пример 

Ценообразующие факторы 

Наличие 
предложений 

в открытых 
источниках на 

первичном 
рынке 

Наличие 
предложений 

в открытых 
источниках на 

вторичном 
рынке 

Преобладаю-
щий вид 

устаревания 

Сложность 
монтажа 

и/или 
транспортир

овки 

Регламенти-
рованные 
ремонты 

1 Транспортные 
средства и 
спецтехника 
общего 
применения 

Легковые и грузовые 
автомобили общего 
применения, 
автобусы, тягачи, 
прицепы, трактора и 
др. 

Большое 
количество 
предложений 

Ограниченное 
количество 
предложений 
на рынке 

Физический(м
еханически е 
дефекты) 
зависит от 
типа 
эксплуатации 

Монтаж не 
требуется, 
транспорти-
ровка не 
дорогосто-
ящая 

Ремонт 
обычно не 
производится 

2 Спецтехника  Автомобильная: Реализуются Ограниченное Физическое Возможна Периодичес- 

 узкого 
применения 

Экскаваторы, через узкую  (изнашивание частичная кое 
  грейдеры, ломовозы, дилерскую количество основных сборка, техническое 
  лесовозы и др. сеть и цены предложений узлов и часть обслуживани 
  Подъемная: нужно  агрегатов) объектов е и ремонт 
  погрузчики, уточнять в  зависит от требует при 
  гидроманипуляторы, зависимости  фактической транспор- необходи- 
  гидролифты, и др. от  наработки, тировки мости. 
  Строительная: комплектации  пробега   
  автокраны, краны- (цены на     
  манипуляторы, базовые     
  башенные краны и  модели     
  др.  присутствуют     
  Коммунальная:      
  снегоочистители, в открытых     
  ассенизаторы, источниках)     
  мусоровозы и др.      
  Дорожная:      
  асфальтоукладчики и      
  асфальтовые катки и 

др. 
     

  Сельскохозяйственнн
ая 

     

  комбайны,      
  опрыскиватели, и др.      

3 Железнодо-
рожные и 
водные 
транспортные 
средства 

Электровозы, 
тепловозы, вагоны, 
суда, баржи и т.д. 

Поставки от 
производителей 
и цена 
определяется 
индивидуально 

Ограниченное 
количество 
предложений 

Физическое, 
(изнашивание 
основных 
узлов и 
агрегатов) 
зависит от 
фактической 
наработки 

Монтаж и 
транспор-
тировка не 
требуется 

Регламентиров
анноетехниче
ское 
обслуживание 
и ремонты 

4 Серийное 
оборудование 
широкого 
профиля 

Холодильное, 
отопительное, 
сверлильное, 
сварочное 
оборудование, 
электрогенераторы, 
трансформаторы, 
электродвигатели, 
насосы и т.д. 

Большое 
количество 
предложений 
на рынке 

Большое 
количество 
предложений 
на рынке 

Физический(из
нашивание 
мелких 
деталей, 
коррозия) 
зависит от 
фактической 
наработки 

Возможна 
частичная 
сборка, 
транспортир
овка не 
дорогостоя-
щая 

Ремонт при 
необходимости 
и 
целесообраз-
ности 

5 Узкоспециа- Производственные Поставки от Ограниченно Физический Требуется Периодическое 
 лизированное линии, плавильные и производите- е количество (изнашивание монтаж ТО и Р при 
 оборудование малировочные печи, лей и цена предложений мелких (шеф необходимости 
  установки (например определяется  деталей, монтаж) и  
  для получения индивидуальн

о 
 коррозия) дорогостоящ

ая 
 

  изопрена) т.д.   зависит от 
фактической 
наработки 

транспор-
тировка 

 

6 
 
6 

Средства Цистерны, Реализуются Ограниченно Физический Монтаж Периодическое 
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№ Группа Пример 

Ценообразующие факторы 

Наличие 
предложений 

в открытых 
источниках на 

первичном 
рынке 

Наличие 
предложений 

в открытых 
источниках на 

вторичном 
рынке 

Преобладаю-
щий вид 

устаревания 

Сложность 
монтажа 

и/или 
транспортир

овки 

Регламенти-
рованные 
ремонты 

 хранения и резервуары, паровые через узкую е количество (Коррозионный
) 

требуется  ТО и Р при 
 транспортировк

и 
котлы, и т.д. дилерскую предложений  Зависит от Для необходимости 

 Жидких и   сеть и цены   стационарны
х 

 
   нужно  календарного   
 газообразных  уточнять  срока службы объектов.  
 веществ     Требуется 

транспор-
тировка. 

 

7 Электронное Оргтехника, бытовая Большое Большое Моральное Монтаж не Ремонт при 
 оборудование техника, количество количество устаревание требуется, Необходимости  
  электроприборы, предложений предложений (быстро транспор- и 
  комплектующие и т.д. на рынке на рынке развиваю-

щиеся 
технологии) 

тировка не 
дорогосто-
ящая 

целесообраз-
ности 

8 Инструменты
, 
инвентарь, 
приборы 

Мебель, бурильные и 
отбойные молотки, 
перфораторы, 
измерительные и 
регулирующие 
приборы и устройства 
и лабораторное 
оборудование и т.д. 

Большое 
количество 
предложений 
на рынке 

Ограниченное 
количество 
предложений 
на рынке 

Физический(м
еханически е 
дефекты) 
зависит от 
типа 
эксплуатации 

Монтаж не 
требуется, 
транспорти-
ровка не 
дорогосто-
ящая 

Ремонт 
обычно не 
производится 

 

Согласно данной классификации, в настоящей Отчете оцениваемое движимое имущество 
относится к группе – Транспортные средства и спецтехника общего применения - группа 1. 

 
9.3. Анализ сегмента объекта оценки 

 РОССИЙСКИЙ РЫНОК АВТОМОБИЛЕЙ4 
Согласно данным агентства «АВТОСТАТ», в сентябре 2023 года россияне купили 509,5 тыс. 

легковых автомобилей с пробегом. Это на 10,9% больше, чем в том же месяце прошлого года. Чуть 
более половины (50,4%) вторичного рынка в начале осени пришлось на пять марок. Лидерство 
тут сохраняет отечественная LADA, доля которой близка к 23%. Это составляет 115,3 тыс. 
подержанных машин – на 8,4% выше уровня годичной давности. Второе место в рейтинге 
удерживает японскаяToyota, показатель которой достиг 59,1 тыс. единиц (+13,7%). Далее следуют 
корейские бренды Kia (27,9 тыс. шт.; +11,4%) и Hyundai (27,3 тыс. шт.; +4,3%). В ТОП-5 попал и 
японский Nissan, объем вторичного рынка которого тоже вырос (+13,4% до 27,1 тыс. шт.). 
Эксперты агентства «АВТОСТАТ» отмечают, что все марки, вошедшие в десятку лидеров по 
итогам сентября нынешнего года, демонстрируют положительную динамику. Наибольший рост 
зафиксирован у Honda (+14,7%), а наименьший – у Renault (+0,9%). 

 

 
4https://www.autostat.ru/press-releases/55903/ 
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Звание самой популярной модели среди б/у легковых автомобилей сохраняет FordFocus, 
объем перепродаж которого в первый осенний месяц составил 10,6 тыс. экземпляров, показав рост 
на 4,8%. Вторую строчку рейтинга занял хэтчбек LADA 2114 «Самара-2» (10,5 тыс. шт.; +2,9%), 
третью – KiaRio (9,6 тыс. шт.; -1,3%). Немного отстает от него HyundaiSolaris (9,5 тыс. шт.; -7,2%), а 
замыкает ТОП-5 ToyotaCorolla (9,1 тыс. шт.; +11,3%). Семь представленных здесь моделей 
находятся «в плюсе», три – ушли «в минус». Самый сильный рост среди них показывает 
отечественная LADA 4x4 (+17,7%), а самое большое падение – HyundaiSolaris (-7,2%). 

 
Если рассматривать итоги 9 месяцев 2023 года, то за этот период россияне приобрели 4 млн 

326,1 тыс. легковых автомобилей с пробегом. Это на 23,6% больше, чем в январе – сентябре 
прошлого года. Отметим, что все десять брендов и моделей за этот период имеют рыночный рост, 
причем у многих он оказался двузначным. 

РЫНОК ТОРГОВО-ОФИСНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ5 
В таблице 1 приведены статистические характеристики цен предложений на рынке 

продажи нежилой недвижимости Новосибирска в период июнь 2023 - июль 2023 года, помимо 
крайних и средних значений приведены также величины 1 и 3 квартилей для более наглядного 
представления структуры предложения. 

Торговые помещения в рассматриваемый период предлагались на продажу в диапазоне от  
23 900 до 256 400 руб. за 1 кв.м с учетом НДС, при этом медианное значение составило  115 300 
руб., а среднее  123 600 руб. за 1 кв.м с НДС. 

Цены предложений на офисные объекты находились в диапазоне от  22 600 руб. до  180 000 
руб. за 1 кв.м с учетом НДС, медиана составила  99 500 руб., среднее значение предложений  
97 600 руб. за 1 кв.м с НДС. 

Диапазон цен предложений помещений свободного назначения Новосибирска составил 
от  19 900 руб. до  194 200 руб. за 1 кв.м с учетом НДС, медиана зафиксирована на уровне  85 000 
руб., а среднее значение на уровне  90 100 руб. за 1 кв.м с НДС. 

Объекты промышленного и складского назначения предлагались на продажу с 
минимальной ценой  7 600 руб., максимальной  80 000 руб. за 1 кв. м с НДС, медианное значение 
составило  37 200 руб., средняя цена предложения  39 200 руб. за 1 кв.м с НДС. 

Табл. 1. Распределение цен предложений по типам объектов, руб./кв.м 

 
Источник: расчеты аналитического сервиса Макроскоп, https://macro-scope.ru/ 

 

 
5https://macro-scope.ru/city/novosibirsk/commercial/2023.07/ 
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В таблице 2 представлены медианные значения цен предложений недвижимости в разрезе 
территориального деления города. 

Наиболее высокий уровень цен торговой недвижимости Новосибирска зафиксирован в 
Центральном районе, медианное значение цены составило  155 300 руб./кв.м с учетом НДС, 
недорогие площади торгового назначения расположены в Первомайском районе, медиана цен 
находится на уровне  66 700 руб./кв.м с учетом НДС. 

По стоимости офисных помещений города Новосибирска лидирует Железнодорожный 
район, медианный уровень цены предложения в период июнь 2023 - июль 2023 составил  120 000 
руб./кв.м с учетом НДС. Наиболее доступные офисы расположены в Кировском районе города, 
медиана цены там составляет  51 100 руб./кв.м с учетом НДС. 

Наиболее дорогие помещения свободного назначения расположены в Железнодорожном 
районе с медианной ценой предложения  117 400 руб./кв.м с учетом НДС, самые доступные 
предложения таких помещений зафиксированы в Кировском районе, медиана составила  51 300 
руб./кв.м с учетом НДС. 

Объекты промышленного и складского назначения дороже всего предлагались на продажу 
в Дзержинском районе, медианное значение цены на уровне  51 800 руб./кв.м с учетом НДС, а 
наиболее доступные объекты с медианой цен  24 900 руб./кв.м с учетом НДС расположены в 
Кировском районе города. 

Табл. 2. Медианы цен предложений в разрезе районного деления города, руб./кв.м с НДС 

 

Источник: расчеты аналитического сервиса Макроскоп, https://macro-scope.ru/ 
 

На рис. 1 изображена динамика медианных цен предложения по сегментам недвижимости 
Новосибирска за прошедший год. 

Рынок недвижимости в сегменте торговых площадей за последние 2 месяца показывает 
рост на 3,6% по медианным значениям цен предложений, одновременно с этим за 10 месяцев 
отмечается рост на 15,31% по этому показателю. 

Динамика медианных цен офисных помещений за 2 месяца характеризуется ростом на 
11,23%, на дистанции 10 месяцев цены на офисы демонстрируют увеличение на 6,75%. 

В сегменте помещений свободного назначения за прошедшие 2 месяца отмечается 
отсутствие движения, динамика за 10 месяцев демонстрирует увеличение на 6,25%. 

Помещения производственно-складского назначения за последние 2 месяца подешевели 
на 9,85%, за прошедшие же 10 месяцев медиана цен предложения выросла на 3,46%. 

Рис. 1. Динамика изменения медианы цен предложений по типам объектов, руб./кв.м с 
НДС 
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Источник: расчеты аналитического сервиса Макроскоп, https://macro-scope.ru/ 
 

На рис.2 приведены столбчатые диаграммы, характеризующие распределение 
выставленных на продажу площадей по диапазонам цены 1 кв.м. 

Наибольшая доля торговых площадей на рынке предлагается в ценовом диапазоне 40 000 -
 50 000 рублей с НДС за 1 кв.м, офисные помещения преимущественно экспонируются в 
интервале 30 000 - 40 000, помещения свободного назначения в диапазоне 20 000 - 30 000 рублей с 
НДС за 1 кв.м. Значительная доля объектов производственно-складского назначения 
предлагается на продажу с диапазоном цены 10 000 - 20 000 рублей с НДС за 1 кв.м. 

Рис. 2. Гистограммы распределения площадей на продажу по диапазонам цен 
предложений за 1 кв.м, % 

 

Источник: расчеты аналитического сервиса Макроскоп, https://macro-scope.ru/ 

 
РЫНОК ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ6 

Все земли Новосибирской области образуют ее земельный фонд. Площадь земельного 
фонда Новосибирской области составляет 17775,6 тыс.га. 

По целевому назначению земли подразделяются на семь категорий: 
— земли сельскохозяйственного назначения; 
— земли населенных пунктов; 
— земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, 

информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности 
и земли иного специального назначения; 

— земли особо охраняемых территорий и объектов; 

 
6https://novo-sibirsk.ru/news/223974/ 

 

https://macro-scope.ru/
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— земли лесного фонда; 
— земли водного фонда; 
— земли запаса. 
В земельном фонде Новосибирской области преобладают земли сельскохозяйственного 

назначения, которые занимают 11128,5 тыс.га и составляют 62,6% от общей площади региона. 
Леса занимают 26% площади всей территории области или 4615,2 тыс.га и преобладают 

в северной части региона. 
Значительная часть земель Новосибирской области относится к землям запаса — 1041,2 

тыс.га (5,9%). 
Меньшие площади занимают земли водного фонда — 595 тыс.га (3,3%), земли населенных 

пунктов — 267,4 тыс.га (1,5%), земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, 
радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, 
земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения — 125,6 тыс.га (0,7%), 
земли особо охраняемых территорий и объектов — 2,7 тыс.га. 

Ежегодно происходит сокращение площади земель сельхозназначения. За последние три 
года она уменьшилась на 20,7 тыс.га, в сравнении с 2017 годом, когда земли сельхозназначения 
составляли 11143,9 тыс.га, произошло сокращение на 15,4 тыс.га. 

Изменение площадей земель по категориям происходит в процессе перевода земельных 
участков из одной категории в другую, а также при включении земельных участков в границы 
населенных пунктов. 

В Новосибирской области увеличилась площадь земель промышленного назначения на 0,7 
тыс.га, земель населенных пунктов — на 0,4 тыс.га. В прошлом году резко увеличилась, на 14,5 
тыс.га, площадь земель лесного фонда. Данные изменения произошли за счет перевода земель 
сельскохозяйственного назначения и земель запаса в лесной фонд для организации 
использования, охраны, защиты и воспроизводства лесов, в том числе в рамках реализации закона 
о «лесной амнистии». 

 
9.3. Анализ основных факторов, влияющих на спрос 

Ценообразующие характеристики для торгово-офисной  недвижимости: 

 
Справочник оценщика недвижимости – 2023. «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов 2023 

год, выпускаемого Приволжским центром финансового консалтинга и оценки, под редакцией Лейфера Л.А. 
 

Ценообразующие характеристики для земельных участков под пром. застройку: 
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Справочник оценщика недвижимости-2022, «Земельные участи. Часть 2» - Нижний Новгород, 2022 г. под ред. Лейфер 

Л.А. 

Ценообразующие характеристики для транспортных средств: 
№ Наименование фактора 

1 Состояние кузова и салона 

2 Год выпуска 

3 Пробег 

4 Техническое состояние 

5 Стоимость обслуживания 

 

 
9.4. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами 

недвижимости из сегментов рынка, к которым могут быть отнесены оцениваемые объекты 
при фактическом, а также при альтернативных вариантах их использования, с указанием 

интервала значения цен 
Рынок помещений офисного и  свободного назначения г. Новосибирска 
Для анализа рынка объекта оценки рассматривались предложения, расположенные в 

ближайшем окружении объекта оценки. 
По информации, полученной с порталов о недвижимости г. Новосибирска диапазон 

ценпомещений офисного  и свободного назначения приведен в следующей таблице: 

Адрес Источник информации Цена, руб. 
Площадь, 

кв. м. 

Стоимость 
за  1 кв. м., 

руб. 

Новосибирская обл., 
Новосибирск, ул. Фадеева, 66 

https://www.avito.ru/novosibirsk/komm
ercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomes
chenie_svobodnogo_naznacheniya_49.2_m

_2455926114 

3 400 000 49,2 69 106 

Новосибирская обл., 
Новосибирск, ул. Мичурина, 

12А 

https://www.avito.ru/novosibirsk/komm
ercheskaya_nedvizhimost/ofis_na_tsentral

nom_rynke_25.8_m_3793969317 
1 750 000 25,8 67 829 

Новосибирская обл., 
Новосибирск, ул. Залесского, 

8/1 

https://www.avito.ru/novosibirsk/komm
ercheskaya_nedvizhimost/prodam_torgov

oe_pomeschenie_46_m_3588045369 
3 700 000 46,0 80 435 

Новосибирская обл., 
Новосибирск, ул. Галущака, 2А 

https://www.avito.ru/novosibirsk/komm
ercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomes
chenie_svobodnogo_naznacheniya_21_m_

2647826620 

1 850 000 21,0 88 095 

Новосибирская обл., 
Новосибирск, ул. 

Авиастроителей, 5/1 

https://www.avito.ru/novosibirsk/komm
ercheskaya_nedvizhimost/ofis_17_m_3628

480811 
1 615 000 17,0 95 000 

Новосибирская обл., 
Новосибирск, ул. 

Авиастроителей, 5/1 

https://www.avito.ru/novosibirsk/komm
ercheskaya_nedvizhimost/ofis_18.9_m_36

27944061 
1 800 000 18,9 95 238 

Средняя стоимость, руб./кв.м.      82617    
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Рынок земельных участков г. Новосибирска 
Предложение 
Наибольшее предложение представлено участками для индивидуального жилищного 

строительства из категории земель населенных пунктов. Около 20% предложения занимают 
участки коммерческого назначения. 

 
Спрос 
Несмотря на относительно большое предложение земельных участков различных 

категорий на открытом рынке Новосибирской области, наибольший спрос приходится в 
основном на участки под ИЖС и участки под коммерческую застройку малой и средней 
площади. Что касается производственных земельных участков, гораздо проще приобрести такие 
участки в аренду с правом выкупа или купить участок с готовым строительством. В общем, в 
Новосибирской области на данный момент цены установились на одном уровне. 

В целом, рынок земли в населенных пунктах области (удаленные от центров деловой 
активности) в настоящее время развит слабо, предложения по продаже все еще значительно 
опережают спрос. 

Чем больше по численности населения населенный пункт, тем выше цена земли, что 
объясняется наличием в них более развитой сети инженерного и социального обустройства 
территории. Степень развитости инженерной инфраструктуры оказывает большое влияние на 
стоимость земельных участков. 

Прослеживается зависимость цен предложения и спроса от рыночной стоимости участков, 
от их целевого назначения, удаленности от города, районного центра, численности населения, 
наличия набора услуг в округе и пр. 

 
Цена предложения 

Адрес Источник информации 
Площадь, 

кв. м. 
Цена, 
руб. 

Стоимость 
за  1 кв. м., 

руб. 

Новосибирская обл., 
Новосибирск, Станционная 

ул., 38к152А 

https://www.avito.ru/novosibirsk/zemelny
e_uchastki/uchastok_80_sot._promnaznache

niya_3594438559 
35 000 000 8 000 4 375 

Новосибирская обл., 
Новосибирск, 2-я 

Станционная ул., 28/1к2 

https://www.avito.ru/novosibirsk/zemelny
e_uchastki/uchastok_62_sot._promnaznache

niya_2730500998 
29 000 000 6 200 4 677 

Новосибирская обл., 
Новосибирск, ул. Петухова, 

29А 

https://www.avito.ru/novosibirsk/zemelny
e_uchastki/uchastok_21_sot._promnaznache

niya_3467758738 
10 600 000 2 100 5 048 

Новосибирская обл., 
Новосибирск, Ленинский 

район 

https://www.avito.ru/novosibirsk/zemelny
e_uchastki/uchastok_155_sot._promnaznach

eniya_3171235077 
8 800 000 1 550 5 677 

Новосибирская обл., 
Новосибирск, ул. Чехова 

https://www.avito.ru/novosibirsk/zemelny
e_uchastki/uchastok_69_sot._promnaznache

niya_3626380666 
40 000 000 6 900 5 797 

Новосибирская обл., 
Новосибирск, ул. 

Лобачевского, 40А 

https://www.avito.ru/novosibirsk/zemelny
e_uchastki/uchastok_189_sot._promnaznach

eniya_3510149406 
15 000 000 1 886 7 953 

Новосибирская обл., 
Новосибирск, Заельцовский 

район 

https://www.avito.ru/novosibirsk/zemelny
e_uchastki/uchastok_368_sot._promnaznach

eniya_3282644931 
32 000 000 3 675 8 707 

Средняя стоимость, руб./кв.м. 6034    

 
Рынок транспортного средства 

 
Цена предложения 
Цена предложения на Транспортное средство - KIA QLE (SPORTAGE), 2018 г.в. находится в 

диапазоне от 1759999 до 1895000 руб. 
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10. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ПОМЕЩЕНИЯ 

10.1. Описание процесса оценки 
Порядок проведения оценочных работ 

В ходе выполнения оценочного задания работа проводилась по следующим основным 
направлениям: 

– Анализ предоставленных документов; 
– Расчет рыночной стоимости объектов оценки; 
– Составление настоящего Отчета. 

 

Методология оценки 

При проведении оценки применяются три подхода:  
– затратный; 
– сравнительный; 
– доходный. 

Каждый из указанных подходов приводит к получению различных ценовых 
характеристик объектов оценки. Дальнейший сравнительный анализ полученных результатов 
позволяет оценить достоинства и недостатки каждого из подходов и установить окончательную 
стоимость объекта на основании данных того из них, который расценивается как наиболее 
надежный. 

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

Доходный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых 
доходов от использования объекта оценки. Доходный подход рекомендуется применять, когда 
существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые 
объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. В рамках 
доходного подхода применяются различные методы, основанные на дисконтировании денежных 
потоков и капитализации дохода. 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на получении 
стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 
Подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная для анализа 
информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом могут применяться как 
цены совершенных сделок, так и цены предложений. В рамках сравнительного подхода 
применяются различные методы, основанные как на прямом сопоставлении оцениваемого 
объекта и объектов-аналогов, так и методы, основанные на анализе статистических данных и 
информации о рынке объекта оценки. 

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 
на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения 
объекта оценки с учетом износа и устареваний. Затратный подход преимущественно 
применяется в тех случаях, когда существует достоверная информация, позволяющая определить 
затраты на приобретение, воспроизводство либо замещение объекта оценки. В рамках затратного 
подхода применяются различные методы, основанные на определении затрат на создание точной 
копии объекта оценки или объекта, имеющего аналогичные полезные свойства. Критерии 
признания объекта точной копией объекта оценки или объектом, имеющим сопоставимые 
полезные свойства, определяются федеральными стандартами оценки, устанавливающими 
требования к проведению оценки отдельных видов объектов оценки и (или) для специальных 
целей. 

Согласование результатов 
В случае использования нескольких подходов к оценке, а также использования в рамках 

какого-либо из подходов к оценке нескольких методов оценки выполняется предварительное 
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согласование их результатов с целью получения промежуточного результата оценки объекта 
оценки данным подходом. При согласовании существенно отличающихся промежуточных 
результатов оценки, полученных различными подходами или методами, в отчете необходимо 
отразить проведенный анализ и установленную причину расхождений. Существенным 
признается такое отличие, при котором результат, полученный при применении одного подхода 
(метода), находится вне границ указанного оценщиком диапазона стоимости, полученной при 
применении другого подхода (методов) (при наличии).  

В процессе согласования промежуточных результатов оценки недвижимости, полученных 
с применением разных подходов, следует проанализировать достоинства и недостатки этих 
подходов, объяснить расхождение промежуточных результатов и на основе проведенного 
анализа определить итоговый результат оценки недвижимости. 

 
10.2. Выбор и обоснование подхода к оценке рыночной стоимости Объектов оценки 

Оценщик при проведении оценки обязан использовать затратный, сравнительный и 
доходный подходы к оценке или обосновать отказ от использования того или иного подхода. 
Оценщик вправе самостоятельно определять конкретные методы оценки в рамках применения 
каждого из подходов. 

Возможность и целесообразность применения каждого из подходов, а также выбор 
методики расчетов в рамках каждого подхода определяется в каждом случае отдельно, исходя из 
многих факторов, в том числе специфики объекта оценки и вида определяемой стоимости. 

Обоснование отказа от использования двух подходов к оценке 
Затратный подход для определения рыночной стоимости оцениваемого объектане 

применялся. Стоимость воспроизводства новых объектов, аналогичного оцениваемым, в данном 
случае, не отражает его рыночной стоимости.Так как стоимость зданий, используемых под 
коммерческую недвижимость, определяется рыночной конъюнктурой, а не затратами по 
воспроизводству с учетом износа.  

Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная информация о 
ценах, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен 
приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. В рамках доходного подхода 
применяются различные методы, основанные на дисконтировании денежных потоков и 
капитализации дохода. Однако прогноз будущих доходов зачастую оказывается столь слабо 
определенным, что лица, принимающие решения по результатам  оценки, отказываются 
пользоваться им. Еще более часто признается невозможность получения достоверного прогноза. В 
следствии выше изложенного доходный подход не применялся.  

При оценке стоимости объекта оценкиОценщик пришел к выводу, что использование двух 
из трёх существующих подходов (затратного и доходного) является некорректным. Поэтому 
Оценщик принял решение отказаться от использования этих подходов при расчёте величины 
стоимости объекта оценки и использовать только один – сравнительный. Ниже приводится 
краткое обоснование данного решения. 

10.3. Расчет рыночной стоимости объекта оценки сравнительным подходом 
Описание метода, используемого для оценки 
Сравнительный подход к оценке недвижимости предполагает, что ценность объекта 

определяется тем, за сколько он может быть продан при наличии достаточно сформированного 
рынка. Другими словами, наиболее вероятной величиной стоимости оцениваемого объекта 
может быть реальная цена продажи аналогичного объекта, зафиксированная рынком. 

Сравнительный подход может быть реализован двумя методами:  

− методом сравнения продаж; 

− методом валового рентного мультипликатора. 
Метод сравнения продаж основан на сопоставлении и анализе информации по продаже 

аналогичных объектов. Основополагающим принципом метода сравнительных продаж является 
принцип замещения, гласящий, что при наличии на рынке нескольких объектов инвестор не 
заплатит за данный объект больше стоимости имущества аналогичной полезности. Под 
полезностью понимается совокупность характеристик объекта, определяющих назначение, 
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возможность и способы его использования, а также размеры и сроки получаемого в результате 
такого использования дохода. Данный метод является объективным лишь в случае наличия 
достаточного количества сопоставимой и достоверной информации. Он подразумевает изучение 
рынка, выбор листингов (предложения на продажу) по объектам, которые наиболее сопоставимы 
с оцениваемым объектом, и внесение соответствующих корректировок для приведения объектов 
сопоставимых по характеристикам, к оцениваемому объекту. 

Принцип замещения применим также и к доходной недвижимости. Типичный инвестор 
сравнивает объекты доходной недвижимости, выставленные на продажу, а также рассматривает 
альтернативные варианты вложения капитала. Инвесторы сравнивают сроки окупаемости 
инвестиций для различных проектов, нормы прибыли, а капиталовложения - при разных 
вариантах, учитывая при этом налоговые преимущества, затраты на управление и другие 
факторы. 

Основные этапы оценки недвижимости сравнительным подходом: 

− Изучение состояния и тенденций развития рынка недвижимости и того сегмента, к 
которому принадлежит данный объект. Выявляются объекты недвижимости, наиболее 
сопоставимые с оцениваемым объектом, которые были проданы недавно. 

− Собирается и проверяется информация по объектам-аналогам; 

− Анализируется собранная информация и каждый объект-аналог сравнивается с 
оцениваемым.  

− Выбирается метод сравнительного подхода в зависимости от используемой 
информации: 

1. Метод сравнительного анализа продаж  
2. Методом валового рентного мультипликатора.  

− Вносятся поправки в цены продаж сопоставимых объектов. 

− Согласовываются скорректированные цены объектов-аналогов и выводится итоговая 
величина рыночной стоимости объекта недвижимости на основе сравнительного подхода. 

Сопоставимые объекты должны относиться к тому же сегменту рынка недвижимости, что и 
оцениваемый; сделки с ними должны быть осуществлены на типичных для данного сегмента 
условиях. 

Основными критериями при выборе сопоставимых объектов (аналогов) являются: 
1) Права на недвижимость. В основном при сделках с недвижимостью происходит покупка 

передаваемых прав на владение и распоряжение имуществом. Разница между оцениваемой 
недвижимостью и объектом, сопоставимым по характеристикам, влияющая на его стоимость, 
достаточно часто определяется разницей их юридического статуса (набора прав). Различные 
права имеют различную стоимость. 

2) Условия финансирования. Если условия финансирования сделки купли - продажи 
объекта недвижимости нетипичны (например, в случае полного кредитования сделки купли - 
продажи), то в таком случае необходим тщательный анализ, в результате которого вносится 
соответствующая поправка к цене данной сделки. 

3) Условия и время продажи. То же самое можно сказать применительно к условиям самих 
продаж. Поскольку затруднительно рассчитать поправку на условия финансирования и 
налогообложения, а также на передаваемые юридические права и ограничения, условия 
продажи, лучше, при наличии возможности, не рассматривать для анализа и сравнения 
подобные сделки. В противном случае поправки на эти характеристики делаются в первую 
очередь. Время продажи является одним из основных элементов сравнения сопоставимых 
продаж. Для внесения поправки на данную характеристику в цену продажи аналога необходимо 
знать тенденции изменения цен на рынке недвижимости с течением времени. 

4) Местоположение. Местоположение является также весьма существенным элементом 
сравнения сопоставимых продаж. Внесение поправки на местоположение довольно ощутимо 
сказывается на стоимости оцениваемого объекта. 

5) Физические характеристики. Под физическими характеристиками объекта 
недвижимости подразумеваются размеры, вид и качество материалов, состояние и степень 
изношенности объекта и другие характеристики, на которые также вносятся поправки. 
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Поскольку объекты часто различаются по размеру и числу входящих в них единиц, при 
проведении сравнения проданных объектов с оцениваемой собственностью можно столкнуться с 
большими сложностями; поэтому имеющиеся данные необходимо привести к общему 
знаменателю. Таким общим знаменателем может быть либо физическая единица, либо 
экономическая. 

Разные способы расчета и внесения корректировок на различия, имеющиеся между 
оцениваемым объектом и сопоставимым аналогом, позволяют классифицировать вводимые 
поправки следующим образом:  

− Процентные относительные; 

− Процентные абсолютные; 

− Стоимостные относительные; 

− Стоимостные абсолютные. 
Процентные поправки, как правило, вносятся путем умножения цены продажи объекта-

аналога или его единицы сравнения на коэффициент, отражающий степень различий в 
характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта. Рассуждения при этом сводятся к 
следующему: если оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога, то к цене последнего 
вносится повышающий коэффициент. В противном случае к цене сопоставимого аналога 
применяется понижающий коэффициент. 

Стоимостные поправки: 
➢ Денежные поправки, вносимые к единице сравнения (1 кв. м), изменяют цену 

проданного объекта аналога на определенную сумму, в которую оценивается различие в 
характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта. Поправка вносится положительная, 
если оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога. В противном случае к цене 
сопоставимого аналога применяется отрицательная поправка. 

➢ Денежные поправки, вносимые к цене проданного объекта аналога в целом, 
изменяют ее на определенную сумму, в которую оценивается различие в характеристиках 
объекта-аналога и оцениваемого объекта. 

 
Расчет рыночной стоимости с применением метода сравнения продаж 

Исходная информация 
Оценщик анализирует реальные рыночные сделки и сравнивает объекты, по которым они 

проводились, с объектом оценки, используя сайта АВИТО по коммерческой недвижимости. 
 
Выбор объектов-аналогов и расчет рыночной стоимости сравнительным подходом 
В качестве цен объектов-аналогов были взяты цены предложения коммерческого 

назначения.  
Предложения о продаже рассматривались в период наиболее приближенный к дате 

проведения оценки. 
Описание отобранных объектов-аналогов представлено в следующей таблице. Распечатки с 

интернет-сайтов, содержащих информацию об использованных аналогах, представлены в 
Приложении к Отчету. Дополнительная информация, не указанная в объявлениях, была 
получена в ходе личного опроса представителей собственников рассматриваемых объектов. В 
представленной ниже таблице также указаны параметры аналогов, которые были использованы в 
качестве единиц сравнения при проведении расчетов и расчет рыночной стоимости 
сравнительным подходом. 

Характеристика 
Оцениваемый 

объект 
Аналогичный 

объект № 1 
Аналогичный 

объект № 2 
Аналогичный 

объект № 3 

Наименование объекта 
Место общего 
пользования 

Офисное 
(административное) 

Офисное 
(административное) 

Офисное 
(административное) 

Дата предложения янв.24 янв.24 янв.24 янв.24 

Условия продажи  Рыночные Рыночные Рыночные 

Местоположение 
объекта 

город 
Новосибирск, 
Заельцовский 

Новосибирская обл., 
Новосибирск, ул. 
Авиастроителей, 

Новосибирская обл., 
Новосибирск, ул. 

Галущака, 2А 

Новосибирская обл., 
Новосибирск, ул. 
Авиастроителей, 
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район, улица Дуси 
Ковальчук, д.274 

5/1 5/1 

Площадь, кв.м. 36,5 17,00 21,00 18,90 

Цена, руб.   1 615 000 1 850 000 1 800 000 

Цена, руб. за кв.м. 
общей площади 

 
95 000,00 88 095,24 95 238,10 

Конструктивное 
решение (тип 
помещения) 

помещение помещение помещение помещение 

Техническое состояние хорошее хорошее хорошее хорошее 

Внутреняя отделка 
Стандартная 

отделка 
Стандартная 

отделка 
Стандартная 

отделка 
Стандартная 

отделка 

Отдельный вход отсутствует отсутствует отсутствует отсутствует 

Таблица корректировок данных 

Параметры 
корректировок Объект оценки Объект  №1 Объект  №2 Объект  №3 

Цена продажи, 
руб./кв.м.  

95 000 88 095 95 238 

Дата предложения Январь 2024 Январь 2024 Январь 2024 Январь 2024 

Корректировка, %  0% 0% 0% 

Цена после 
корректировки, руб.  95 000 88 095 95 238 

Условия продажи рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка, %  0% 0% 0% 

Цена после 
корректировки, руб.  95 000 88 095 95 238 

Корректировка на 
торг  предложение предложение предложение 

Корректировка, %  -14,6% -14,6% -14,6% 

Цена после 
корректировки, руб.  81 130 75 233 81 333 

Местоположение 
объекта 

город 
Новосибирск, 
Заельцовский 

район, улица Дуси 
Ковальчук, д.274 

Новосибирская обл., 
Новосибирск, ул. 
Авиастроителей, 

5/1 

Новосибирская обл., 
Новосибирск, ул. 

Галущака, 2А 

Новосибирская обл., 
Новосибирск, ул. 
Авиастроителей, 

5/1 

Район города 0,94 0,94 0,94 0,94 

Корректировка, коэф.  1,00 1,00 1,00 

Цена после 
корректировки, руб.  81 130 75 233 81 333 

Расположение 
относительно "красной 
линии" красная линия красная линия красная линия красная линия 

Корректировка, коэф.  1,00 1,00 1,00 

Цена после 
корректировки, руб.  81 130 75 233 81 333 

Ограниченность 
территории свободный доступ свободный доступ свободный доступ свободный доступ 

Корректировка, коэф.  1,00 1,00 1,00 

Цена после 
корректировки, руб.  81 130 75 233 81 333 

Общая площадь в 
кв.м. 

36,50 17,00 21,00 18,90 

Корректировка, коэф.  0,92 0,94 0,93 

Цена после 
корректировки, руб.  74 640 70 719 75 640 

Техническое состояние хорошее хорошее хорошее хорошее 

Корректировка, коэф.  1,00 1,00 1,00 

Цена после 
корректировки, руб.  74 640 70 719 75 640 

Внутреняя отделка 
Стандартная 

отделка 
Стандартная 

отделка 
Стандартная 

отделка 
Стандартная 

отделка 

Корректировка, коэф.  1,00 1,00 1,00 
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Цена после 
корректировки, руб.  74 640 70 719 75 640 

Отдельный вход отсутствует отсутствует отсутствует отсутствует 

Корректировка, коэф.  1,00 1,00 1,00 

Цена после 
корректировки, руб.  74 640 70 719 75 640 

Конструктивное 
решение (тип 
помещения) 

помещение помещение помещение помещение 

Корректировка, коэф.  1,00 1,00 1,00 

Цена после 
корректировки, руб.  74 640 70 719 75 640 

Назначение 
Место общего 
пользования 

свободное 
назначение 

свободное 
назначение 

свободное 
назначение 

Корректировка, коэф.  0,61 0,61 0,61 

Цена после 
корректировки, руб.  45 530 43 139 46 140 

ВЫВОДЫ:     
Абсолютное 
изменение, руб/кв.м. 

C первонач.- С 
конечн. 

49 470 44 956 49 098 

Относительное 
изменение 

Di = (C первонач.- 
С конечн.) / С 

первон. 
0,52 0,51 0,52 

Суммарное 
относительное 
изменение 

D = ∑Di 1,55 1,55 1,55 

Доля в суммарном 
относительном 
изменении 

Рi = Di / D 0,335 0,329 0,335 

Промежуточные 
значения принятые в 

расчетах 

Qi = 1- Pi 0,665 0,671 0,665 

Q = ∑Qi 2,001 2,001 2,001 

Весовой коэффициент b = Qi / Q 0,3323 0,3353 0,3323 

Средневзвешенная 
цена, руб. 

 15130 14465 15332 

Стоимость квадратного 
метра, руб. 

44 927 
   

Стоимость объекта 
оценки, руб. 

1 639 800 
   

Стоимость 129/367 
доли объекта оценки, 
руб. 

576 400 

   
 

После внесения поправок, в качестве базиса стоимости оцениваемого объекта, 
рассчитывается средневзвешенная стоимость 1 м2 по следующей методике: 

На первоначальном этапе определяется абсолютное измерение по формуле: Ai = │Ci 
первонач.- Сiконечн│ где:  

– Ci первонач.- цена предложения i-го  объекта-аналога. 
– Сiконечн. – окончательная скорректированная стоимость i-го  объекта-аналога. 

Далее определяется относительное изменение по формуле: Di = (│Ci первонач.- 
Сiконечн.│) /Сi первонач. 

Суммарное относительное изменение находится по формуле: Di=∑ Di 
Далее определяется промежуточные значения Qi=1-Pi и Q=∑Qi, затем определяется 

весовой коэффициент по формуле: b = Qi./Q, 
Средневзвешенная цена i-го  объекта-аналога составит: Si=Ai* b 
Обще взвешенная цена составит по формуле: So=∑ Si. 
 

Объяснение корректировок 
Корректировка на дату предложения 
Поскольку в расчетах используется актуальная на дату определения стоимости 
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информация, корректировка по данному фактору не проводилась. 
Корректировка на условия продажи 
Так как условия продажи рыночные и для объекта оценки и для аналогов, то данная 

корректировка равна нулю. 
Корректировка к цене предложения (или поправка на уторгование) 
Поскольку нет реальной возможности получить достоверные сведения о совершившихся 

фактах сделок по купле-продаже недвижимости (цены сделок являются коммерческой тайной и 
не разглашаются), то используется наиболее доступные данные о ценах предложений на объекты, 
выставленные на свободную продажу. Обычно реальная цена продажи, несколько ниже 
первоначально объявленной цены, это связанно с неизбежным процессом снижения цены во 
время торгов. Поправка на торг учитывает разницу между ценой предложения и ценой сделки, 
которая образуется в процессе переговоров между покупателем и продавцом. Её величина 
зависит от устойчивости рынка.  

Величины корректировок принималась на основании Справочника Оценщика 
недвижимости – 2023. «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» 2023 год, 
выпускаемого Приволжским центром финансового консалтинга и оценки, под редакцией 
Лейфера Л.А., в котором были представлены корректирующие коэффициенты. 

Под неактивным понимается рынок, характеризующийся низким уровнем торговой 
активности, большим разбросом цен на подобные объекты недвижимости, ограниченным 
количеством продавцов и редкими сделками. Неактивный рынок включает объекты, не 
пользующиеся спросом, прежде всего, коммерческие объекты, находящиеся в отдельных районах 
и небольших населенных пунктах. Сюда могут быть отнесены крупнейшие и дорогостоящие 
имущественные комплексы, а так же объекты недвижимости, характеризующиеся крайне 
ограниченным количеством потенциальных покупателей. 

 Поправка принималась как среднее значениеиз расширенного интервала и  составила -
14,6%. 

 
 

Корректировка на местоположение 
Эта поправка учитывает различие уровней цен, характерных для расположения аналогов и 

оцениваемого объекта. Основные характеристики местоположения объекта оценки и аналогов 
приведены в таблице сравнения. На величину поправки на местоположение оказывают влияние: 
уровень развития рынка коммерческой недвижимости в регионе, в котором расположен объект-
аналог, расположение объектов в деловой зоне города, близость объектов к областному центру, 
наличие развитой инфраструктуры, престижность района, проходимость, транспортная 
достижимость и т.д. Данная корректировка в расчетах не применялась, так как объект оценки и 
аналоги сопоставимы по данному параметру. 
 

Корректировка на расположение относительно «красной линии» 
Величины корректировок принималась на основании Справочника Оценщика 

недвижимости – 2023. «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» 2023 год, 
выпускаемого Приволжским центром финансового консалтинга и оценки, под редакцией 
Лейфера Л.А., В данном случаи корректировка не вводилась. 
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Корректировка на ограниченность доступа. Данная корректировка в расчетах не применялась, 

так как объект оценки и аналоги сопоставимы по данному параметру. 

 
Корректировка на площадь. 
При прочих равных условиях большие по площади объекты имеют более низкую удельную 

цену. Различия в характеристиках объекта оценки от объектов-аналогов могут быть учтены с 
помощью анализа соотношения, связывающего цены объектов, принимаемых в качестве 
аналогов, и значения интегральною показателя для этих объектов. Для этого существует метод 
интегральных показателей. Данный метод позволяет рассчитать величину корректировки на 
основе данных о ценах и характеристиках аналогичных оцениваемым объектам. 

В соответствии с методом интегральных показателей величина корректировки на 
ценообразующий фактор рассчитывается по формуле Уильямса7: 

Кi = (So/Sa) n– 1, где: 
Кi– величина корректировки (в долях) по i-муценообразующему фактору; 
So– значение i-гoценообразующего фактора для объекта оценки 

Sa - значение i-гoценообразующего фактора для объекта-аналога; 
n- коэффициент «торможения», отражающий степень чувствительности стоимости 

объектов в    зависимости от различий по i-муценообразующему фактору. 
В общем случае значение коэффициента торможения nопределяется на основе обработки 

данных о соотношении цен пары объектов, по которым были заключены сделки и конкретного 
ценообразуюшего параметра, на который эти объекты между собой отличаются: 

Р1/Р2=(N1/N2)n,   (1) где: 
Р1, Р2 – цена продажи соответственно первого и второго объекта в составе пары; 
N1, N2 – значение выбранного ценообразуюшего фактора соответственно для первого и 

второго объекта в составе пары; 
n - значение коэффициента торможения для выбранного ценообразующего фактора. 
Из выражения (1) следует, что при наличии данных о ценах продажи парных объектов и 

характеристике, по которой они отличаются друг от друга, значение коэффициента торможения 
может быть определено по формуле: 

n=ln(P1/P2)/ln(N1/N2) 

 
7  Оценка для целей залога: теория, практика, рекомендации. М.А.Федотова, В.Ю.Рослов, О.Н.Щербакова, А.И.Мышанов.-М., Финансы и 
статистика, 2008. 
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В данном случае, Оценщиком было проанализирована зависимость стоимости 1 кв.м. 
данного типа недвижимости от площади, и поскольку стоимость единицы измерения имеет 
зависимость - чем меньше площадь, тем дороже и наоборот, значение коэффициента 
торможения имеет отрицательную величину. 

Величина коэффициента «торможения» принималась на основании Справочника 
Оценщика недвижимости – 2023. «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» 
2023 год, выпускаемого Приволжским центром финансового консалтинга и оценки, под 
редакцией Лейфера Л.А., в котором были представлены корректирующие коэффициенты. 

 
Рассчитанное значение корректировки представлено в расчетной таблице. 
 
Корректировка на техническое состояние. Весомое значение при определении стоимости 

объектов имеет их техническое состояние. Корректировка на техническое состояние определена, 
исходя из разницы в стоимости 1 м2 помещений для объектов с отличным от соответствующего 
классу качества здания уровнем отделки и техническим состоянием. 

Величины корректировок принималась на основании Справочника Оценщика 
недвижимости – 2023 «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» 2023 год, 
выпускаемого Приволжским центром финансового консалтинга и оценки, под редакцией 
Лейфера Л.А., в котором были представлены корректирующие коэффициенты. Поправка 
составила 1,00 

 
Корректировка на внутреннюю отделку. Весомое значение при определении стоимости 

объектов имеет внутренняя отделка. Корректировка на внутреннюю отделку определена, исходя 
из разницы в стоимости 1 м2 помещений для объектов с отличием в отделки. 
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Величины корректировок принимались на основании Справочника Оценщика 
недвижимости – 2023 «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов», 2023 год, 
выпускаемого Приволжским центром финансового консалтинга и оценки, под редакцией 
Лейфера Л.А., в котором были представлены корректирующие коэффициенты. 

 
 

Данная корректировка в расчетах не применялась, так как объект оценки и аналоги 
сопоставимы по данному параметру. 

 
Корректировка на наличие отдельного входа. 
Данная корректировка в расчетах не применялась, так как объект оценки и аналоги 

сопоставимы по данному параметру. 
Корректировка на конструктивное решение (тип объекта).  
Данная корректировка в расчетах не применялась, так как объект оценки и аналоги 

сопоставимы по данному параметру. 
Корректировка на назначение.8 

Объекты недвижимости различного назначения могут значительно отличаться по 
стоимости. Средние соотношения стоимостей объектов недвижимости различного назначения 
приведены в табл. 1. 

Рекомендуемая схема применения корректировки на назначение (на использование): 

• Выбирается коэффициенты, соответствующие назначению объекта оценки и 
объектов аналогов из табл. 1; 

• Рассчитывается корректировка по формуле: 

 

 
8 https://cepes-invest.com/handbook/comev20/Adjustment-for-appointment-2020?ysclid=lren9cdge3465399918 
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Так как объектом оценки является место общего пользования (лестничная клетка). Такие 
помещение не продаются, а идут как вспомогательные помещения к основной площади, то 
соответственно стоимость таких помещений ниже, чем стоимость основных помещений, а 
объекты аналоги офисные помещения применялась поправка, составит 0,61 для всех объектов 
аналогов. 

 
ВЫВОД: Рыночная стоимость 129/367 доли нежилого помещения, назначение: нежилое, общая 
площадью 36,5 кв.м, кадастровый номер: 54:35:032961:1964, местоположение: город Новосибирск, 
Заельцовский район, улица Дуси Ковальчук, д.274 по состоянию на дату оценки, округленно 
составляет: 576 400 руб. 

 
10.4.  Согласование результатов расчетов рыночной стоимости 

Целью сведения результатов всех используемых подходов является определение 
преимуществ и недостатков каждого из них применительно к объектам оценки и, тем самым, 
выработка единой стоимостной оценки.  

Вес каждого подхода определим, исходя из анализа преимуществ каждого подхода в оценке 
рассматриваемого объекта недвижимости. Важнейшими критериями являются:  

- достоверность и обширность информации; 
- задачи проведения оценки; 
- функциональное назначение объекта; 
- способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на его стоимость, 

такие как местоположение, возраст, техническое состояние, потенциальная доходность. 
Так как рыночная стоимость объектов определялась в рамках одного подхода – 

сравнительного, ему присвоен вес – 1,0. 
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11. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА 

11.1. Основные подходы, применяемые при оценке 
При выборе используемых при проведении оценки подходов следует учитывать не только 

возможность применения каждого из подходов, но и цели и задачи оценки, предполагаемое 
использование результатов оценки, допущения, полноту и достоверность исходной информации. 
На основе анализа указанных факторов обосновывается выбор подходов, используемых 
оценщиком». 

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

Доходный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых 
доходов от использования объекта оценки. Доходный подход рекомендуется применять, когда 
существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые 
объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. В рамках 
доходного подхода применяются различные методы, основанные на дисконтировании денежных 
потоков и капитализации дохода. 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на получении 
стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 
Подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная для анализа 
информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом могут применяться как 
цены совершенных сделок, так и цены предложений. В рамках сравнительного подхода 
применяются различные методы, основанные как на прямом сопоставлении оцениваемого 
объекта и объектов-аналогов, так и методы, основанные на анализе статистических данных и 
информации о рынке объекта оценки. 

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 
на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения 
объекта оценки с учетом износа и устареваний. Затратный подход преимущественно 
применяется в тех случаях, когда существует достоверная информация, позволяющая определить 
затраты на приобретение, воспроизводство либо замещение объекта оценки. В рамках затратного 
подхода применяются различные методы, основанные на определении затрат на создание точной 
копии объекта оценки или объекта, имеющего аналогичные полезные свойства. Критерии 
признания объекта точной копией объекта оценки или объектом, имеющим сопоставимые 
полезные свойства, определяются федеральными стандартами оценки, устанавливающими 
требования к проведению оценки отдельных видов объектов оценки и (или) для специальных 
целей. 

Согласование результатов 
В случае использования нескольких подходов к оценке, а также использования в рамках 

какого-либо из подходов к оценке нескольких методов оценки выполняется предварительное 
согласование их результатов с целью получения промежуточного результата оценки объекта 
оценки данным подходом. При согласовании существенно отличающихся промежуточных 
результатов оценки, полученных различными подходами или методами, в отчете необходимо 
отразить проведенный анализ и установленную причину расхождений. Существенным 
признается такое отличие, при котором результат, полученный при применении одного подхода 
(метода), находится вне границ указанного оценщиком диапазона стоимости, полученной при 
применении другого подхода (методов) (при наличии).  

В процессе согласования промежуточных результатов оценки недвижимости, полученных 
с применением разных подходов, следует проанализировать достоинства и недостатки этих 
подходов, объяснить расхождение промежуточных результатов и на основе проведенного 
анализа определить итоговый результат оценки недвижимости. 

 
11.2. Выбор и обоснование подхода к оценке рыночной стоимости Объекта оценки 

Выбор подхода к оценке рыночной стоимости Объекта 
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Оценщик при проведении оценки обязан использовать затратный, сравнительный и 
доходный подходы к оценке или обосновать отказ от использования того или иного подхода. 
Оценщик вправе самостоятельно определять конкретные методы оценки в рамках применения 
каждого из подходов. 

Возможность и целесообразность применения каждого из подходов, а также выбор 
методики расчетов в рамках каждого подхода определяется в каждом случае отдельно, исходя из 
многих факторов, в том числе специфики объекта оценки и вида определяемой стоимости. 

Обоснование отказа от использования двух подходов к оценке земельных участков 
Затратный подход показывает рыночную стоимость собственно земельного участка как 

разницу рыночной стоимости земельного участка с улучшениями и восстановительной 
стоимости улучшений за вычетом их износа. При этом модель определения стоимости 
земельного участка основывается на принципе остатка. 

Затратный подход в данной работе не применялся, так как применительно к земле, этот 
подход не может быть использован – земля, по общей теории оценки, не имеет износа, не имеет 
полной восстановительной стоимости. 

Принимая во внимание весомость приведённых выше аргументов против использования 
затратного подхода, Оценщик принял решение отказаться от его применения в рамках данного 
Отчёта. 

Для реализации доходного подхода необходимым условием является информация о 
получении земельной ренты от использования земельного участка. Поскольку величина 
земельной ренты может рассчитываться как доход от сдачи в аренду земельного участка на 
условиях, сложившихся на рынке земли, Оценщик провел анализ предложение о сдаче в аренду 
земельных участков предлагаемых на территории. В частности при анализе предложений 
размещенных в сети Интернет было выявлено незначительное количество предложений о сдаче в 
аренду земельных участков. Из-за несоответствия категории земель, Оценщик не смог 
воспользоваться данной информацией в расчетах рыночной стоимости объекта оценки в рамках 
доходного подхода. 

При просмотре иных специализированных сайтов информацию о предложениях по сдаче в 
аренду земельных участков на дату оценки выявить не удалось.  

Также не удалось выявить предложений о сдаче в аренду земельных участков в других 
источниках информации. Причиной послужила распространённая в российском деловом 
обороте практика сохранения подобной информации в режиме конфиденциальности, т.е. 
отсутствие свободного доступа к базам данных (листингам), где хранится документально 
подтверждённая информация об условиях сделок по сдаче в аренду земельных участков. 

Рассматривать участок как площадку открытого хранения представляется не корректным, 
поскольку покрытие участка – грунт не позволяет круглогодично складировать на территории 
участка товары и сдавать его в аренду в качестве склада открытого хранения. 

Таким образом, Оценщик не располагает достоверной информацией о величине 
потенциальной арендной платы за сопоставимые земельные участки. 

Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная информация, 
позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а 
также связанные с объектом оценки расходы,  Оценщик не может применить  доходный подход в 
рамках настоящей оценки. 

По мнению Оценщика, единственно возможным подходом к оценке земельного участка из 
трёх существующих можно считать сравнительный подход, который в силу хорошо развитой 
системы информационного обеспечения даёт наиболее объективные результаты. 

 
11.3. Расчет рыночной стоимости земельного участка 

Основные положения подхода 
Сравнительный подход применяется для определения стоимости оцениваемого участка 

путем сопоставления цен недавних продаж аналогичных земельных участков на эффективно 
функционирующем свободном рынке, где покупают и продают сопоставимую собственность 
добровольные покупатели и добровольные продавцы, принимая при этом независимые решения. 
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Подход основан на принципе замещения: благоразумный покупатель не заплатит за 
оцениваемый участок большую сумму, чем ту, за которую можно приобрести на рынке 
аналогичный по качеству и полезности земельный участок.  

Имея достаточное количество достоверной информации о продаже участков за 
определенный период того же вида использования, что и оцениваемый, подход сравнения 
рыночных продаж позволяет получить максимально точную рыночную стоимость участка на 
конкретном рынке.  

В рамках Сравнительного подхода применяются: метод сравнения (продаж), метод 
выделения, метод распределения.  

В настоящем Отчете Оценщик использовал метод сравнения (продаж). 
 

Метод прямого сравнения (продаж) 
Метод используется для оценки земельных участков, занятых строениями и сооружениями 

(далее – застроенных участков), и земельных участков, не занятых строениями и сооружениями 
(далее – незастроенных земельных участков). Условие применения метода – наличие 
информации о ценах сделок с незастроенными земельными участками, являющимися аналогами 
оцениваемого. При отсутствии достоверной информации о ценах сделок с земельными 
участками допускается использование цен предложений (спроса).  

Метод предполагает следующую последовательность действий:  
- выбор основных факторов стоимости земельного участка;  
- определение цен продаж земельных участков – аналогов;  
- определение характера и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного 

участка по каждому из выбранных факторов стоимости;  
- определение корректировок цен аналогов, исходя из характера и степени отличий каждого 

аналога от земельного участка;  
- корректировка цен каждого аналога, сглаживающая отличия от оцениваемого земельного 

участка;  
- обоснование и расчет стоимости земельного участка как средневзвешенного значения 

скорректированных цен аналогов.  
В качестве наиболее важных факторов стоимости земельного участка, как правило, 

выступают:  
- местоположение и окружение;  
- целевое назначение, разрешенное использование, права иных лиц на земельный участок;  
- физические характеристики: рельеф, размер, форма и др.;  
- транспортная доступность;  
- доступная инфраструктура (наличие или близость инженерных сетей, условия 

подключения к ним и т.п.).  
Подбор аналогов земельного участка должен обеспечивать достоверность Отчета об оценке 

рыночной стоимости земельного участка как документа, содержащего сведения 
доказательственного значения.  

Характер и степень отличий аналога от оцениваемого земельного участка устанавливается в 
разрезе факторов стоимости путем прямого сопоставления каждого аналога с объектом оценки.  

При корректировке цен аналогов, в том числе, учитываются:  
- условия финансирования сделок с аналогом (соотношение собственных и заемных средств, 

условия предоставления заемных средств);  
- условия платежа при совершении сделок с аналогом (платеж денежными средствами; 

расчет векселями; взаимозачеты; бартер и т.п.);  
- обстоятельства совершения сделки с аналогом (был ли земельный участок представлен на 

открытый рынок в форме публичной оферты, аффилированность покупателя и продавца, 
продажа в условиях банкротства и т.п.);  

- время, прошедшее с даты заключения сделки с аналогом.  
Корректировки цен аналогов по факторам стоимости могут быть определены как для цены 

единицы измерения аналога (например, гектар, квадратный метр) так и для цены аналога в 
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целом. Корректировки цен по факторам стоимости могут рассчитываться в абсолютном или 
процентном выражении.  

Величины корректировок цен, как правило, определяются следующими способами:  
- прямым попарным сопоставлением цен аналогов, отличающихся друг от друга только по 

одному фактору стоимости и определением на базе полученной таким образом информации 
корректировки по данному фактору стоимости;  

- сопоставление дохода двух аналогов, отличающихся друг от друга только по одному 
фактору стоимости и определения путем капитализации разницы в доходах корректировки по 
данному фактору стоимости;  

- корреляционно-регрессионным анализом связи между изменением фактора стоимости и 
изменением цен аналогов и определения уравнения связи между значением фактора стоимости и 
величиной рыночной стоимости земельного участка;  

- оценкой затрат, связанных с изменением характеристики фактора стоимости, по которому 
аналог отличается от объекта оценки;  

- экспертным определением корректировок цен аналогов.  
В случае если объект оценки имеет относительно лучшие характеристики, то цена объекта 

аналога корректируется в сторону повышения и наоборот.  
По факторам стоимости, один из которых является определяющим корректировки цен 

аналогов, вносятся последовательно: сначала цена аналога корректируется по определяющему 
фактору, затем в скорректированную по определяющему фактору цену аналога вносится 
корректировка по зависимому фактору.  

По факторам стоимости, между которыми нет зависимости, корректировка в цену Объекта 
аналога вносится путем расчета суммарной корректировки в абсолютном или процентном 
выражении.  

При правильном определении и внесении корректировок сглаженные цены аналогов 
должны, как правило, быть близки друг к другу. В случае значительных различий 
скорректированных цен аналогов целесообразно выбрать: другие аналоги; факторы стоимости, 
выбранные для сравнения; значения корректировок.  

Для анализа рыночных условий и приведения объектов к оцениваемому объекту требуется 
выполнить корректировки продажной цены объекта сравнения по элементам сравнения.  

В качестве основных факторов стоимости земельного участка рассматриваются:  
1. права собственности на недвижимость и на землю (учитывается разница в наборе прав, 

передаваемых в сделке);  
2. условия финансирования (форма платы, соотношение собственных и заемных средств, 

возможность использования ипотечного кредита и т.д.);  
3. условия продажи (продажа на открытом рынке – публичная оферта; продажа в условиях 

банкротства или ликвидации; аффилированность продавца и покупателя);  
4. время продажи (учитывается изменение рыночных условий с течением времени);  
5. месторасположение, типичное окружение, плотность застройки (при анализе 

месторасположения следует учитывать расположение относительно наиболее привлекательных 
районов, принимать во внимание фактор транспортной доступности);  

6. физические характеристики (рельеф, размер, форма; качественные характеристики с/х 
земель: параметры почв, уровень продуктивности земель; наличие улучшений: дорог, 
водоснабжения, электро- и газоснабжения, других коммуникаций; рекреационная ценность 
территории; параметры экологического состояния территории);  

7. экономические характеристики, влияющие на величину чистого дохода (текущие 
затраты, качество управления, скидки в арендной плате, условия и сроки аренды и т.д.);  

8. характер пользования (при выборе аналогов объекта оценки следует исключать из 
рассмотрения те, использование которых не совпадает с использованием оцениваемого 
земельного участка).  

Поправки могут быть выражены в процентном или денежном отношении. Денежная 
поправка может вноситься как к цене всего участка (абсолютная денежная корректировка), так и 
к цене единицы сравнения (относительная денежная корректировка).  
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Порядок корректировки цен продажи аналогов Объектов оценки:  
- в первую очередь производятся корректировки, относящиеся к условиям сделки и 

состоянию рынка, которые проводятся путем применения каждой последующей корректировки 
к предыдущему результату;  

- во вторую очередь производятся корректировки, относящиеся непосредственно к Объекту 
оценки, которые производятся путем применения указанных корректировок к результату, 
полученному после корректировки на условия рынка, в любом порядке.  

Величины корректировок цен, как правило, определяются следующими способами:  
1. прямым попарным сопоставлением цен аналогов, отличающихся друг от друга только по 

одному фактору стоимости и определением на базе полученной таким образом информации 
корректировки по данному фактору стоимости;  

2. прямым попарным сопоставлением дохода двух аналогов, отличающихся друг от друга 
только по одному фактору стоимости и определения путем капитализации разницы в доходах 
корректировки по данному фактору стоимости;  

3. корреляционно-регрессионным анализом связи между изменением фактора стоимости и 
изменением цен аналогов и определения уравнения связи между значением фактора стоимости и 
величиной рыночной стоимости земельного участка;  

4. оценкой затрат, связанных с изменением характеристики фактора стоимости, по 
которому аналог отличается от объекта оценки;  

5. экспертным обоснованным определением корректировок цен аналогов.  
По результатам внесения корректировок проводиться анализ цен и определяется рыночная 

стоимость оцениваемого земельного участка.  
Рыночная стоимость земельного участка может быть определена как среднее значение или 

как средневзвешенное значение.  
В случае значительных различий скорректированных цен аналогов целесообразно выбрать: 

другие аналоги; факторы стоимости, выбранные для сравнения; значения корректировок.  
 

Исходная информация 
В настоящее время ценовая информация по сделкам купли-продажи на рынке 

недвижимости носит закрытый характер. В процессе сбора исходной информации не было 
найдено достаточно примеров цен состоявшихся сделок купли-продажи объектов, сходных с 
оцениваемыми. Поэтому настоящий расчет стоимости опирается, в том числе на цены 
предложения.  

При сравнительном анализе стоимости объектов оценки с ценами аналогов Оценщик 
использовал данные по ценам предложений (публичных оферт) аналогичных объектов, взятых из 
открытых источников (печатных изданий, официальных интернет-сайтов и т.п.). Такой подход, 
по мнению Оценщика, оправдан с той точки зрения, что потенциальный покупатель прежде, чем 
принять решение о покупке объекта недвижимости проанализирует текущее рыночное 
предложение и придет к заключению о возможной цене, учитывая все его достоинства и 
недостатки относительно объектов сравнения. 

При отсутствии в свободном доступе баз данных (листингов) с ценами реальных сделок, на 
которые опираются в своей работе Оценщики большинства стран мира, Оценщик справедливо 
сделал вывод, что данные публичных оферт наиболее близки к реальным ценам сделок купли-
продажи, и, следовательно, в наибольшей степени отвечают требованиям российского 
законодательства в области оценки. 

Таким образом, Оценщиком в процессе расчетов были использованы данные, именуемые в 
ГК РФ как «оферта» и «публичная оферта» (Ст. 435 и 437). Следовательно, Оценщик 
гипотетически (с учетом соответствующих корректировок) предполагал, что лицо, «сделавшее 
предложение, считает себя заключившим договор с адресатом, которым будет принято 
предложение». 

Выбор объектов аналогов и единиц сравнения 
Основными источниками информации, использованными отчёте, стали данные сети 

Интернет, были выявлены несколько вариантов выставленных на продажу земельных участков.  
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В качестве объектованалогов используются объекты недвижимости, которые относятся к 
одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим 
факторам. Поэтому из представленных выше предложений земельных участков Оценщик выбрал 
аналоги из различных районов с местоположением максимально схожим с объектом оценки. 
Кроме того был учтен фактор площади земельного участка, обеспеченность коммуникациями, 
расположение относительно красной линии.  

Выбор единицы сравнения определяется, как правило, типом недвижимости. При оценке 
офисов, торговых объектов, квартир, складских и промышленных объектов в рамках 
сравнительного подхода в качестве единиц сравнения используется единица площади. 
Гостиницы и отели анализируют с точки зрения цены за гостиничный номер. Рестораны, театры, 
концертные залы сравнивают на основе цены за место. Земельные участки сравниваются по цене 
за единицу площади: кв. метр, сотка, гектар.  

В настоящем отчете определяется стоимость земельного участка и в качестве основной 
количественной характеристики в объектаханалогах указана площадь последних в размерности 1 
кв.м. В настоящем случае единицей сравнения для определения стоимости земельного участка 
сравнительным подходом является 1 кв.м. Иные вышеуказанные единицы сравнения 
использовать нецелесообразно, так как последние в настоящем случае неприменимы. 

Таким образом, учитывая все вышеизложенное Оценщик выбрал следующие объекты 
аналоги:
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Характеристика Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 

Дата 
предложения 

январь 2024 г. январь 2024 г. январь 2024 г. январь 2024 г. январь 2024 г. январь 2024 г. 

Имущественные 
права 

Право собственности 
Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Условия сделки Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Местоположение 
объекта 

Российская Федерация, 
Новосибирская область, г. 

Новосибирск, Калининский 
район, ул. Тайгинская 

Новосибирская обл., 
Новосибирск, ул. 

Лобачевского, 40А 

Новосибирская обл., 
Новосибирск, 

Заельцовский район 

Новосибирская обл., 
Новосибирск, ул. 

Чехова 

Новосибирская обл., 
Новосибирск, ул. 

Петухова, 29А 

Новосибирская обл., 
Новосибирск, 

Ленинский район 

Категория земель Земли населенных пунктов 
Земли населенных 

пунктов 
Земли населенных 

пунктов 
Земли населенных 

пунктов 
Земли населенных 

пунктов 
Земли населенных 

пунктов 

Разрешенное 
использование 

для размещения 
производственно-складской 

базы пром. назначения пром. назначения пром. назначения пром. назначения пром. назначения 

Общая стоимость, 
(руб.) 

Определяется 
15 000 000 32 000 000 40 000 000 10 600 000 8 800 000 

Общая площадь 
участка, (кв.м.) 

3 628 
1 886 3 675 6 900 2 100 1 550 

Стоимость, 
(кв.м./руб.) 

Определяется 7 953 8 707 5 797 5 048 5 677 

Доступ к участку Свободный Свободный Свободный Свободный Свободный Свободный 

Форма участка 
ширина участка не 

позволяет строительство 
объектов на нем 

форма участка 
позволяет 
строительство 
объектов 

форма участка 
позволяет 
строительство 
объектов 

форма участка 
позволяет 
строительство 
объектов 

форма участка 
позволяет 
строительство 
объектов 

форма участка 
позволяет 
строительство 
объектов 

Наличие 
коммуникаций 

Есть возможность 
подключения к 

коммуникациям 

Есть возможность 
подключения к 

коммуникациям 

Есть возможность 
подключения к 

коммуникациям 

Есть возможность 
подключения к 

коммуникациям 

Есть возможность 
подключения к 

коммуникациям 

Есть возможность 
подключения к 

коммуникациям 

 Таблица корректировок данных по сравнимым продажам 

Параметры 
корректировок 

Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 

Базовая цена 
продажи, 
(кв.м./руб.) 

- 7 953 8 707 5 797 5 048 5 677 

Корректировка 
на торг 

- предложение предложение предложение предложение предложение 

Корректировка, 
(%) 

- -18,4% -18,4% -18,4% -18,4% -18,4% 

Цена после 
корректировки 

- 6 490 7 105 4 730 4 119 4 632 

Дата 
предложения 

январь 2024 г. январь 2024 г. январь 2024 г. январь 2024 г. январь 2024 г. январь 2024 г. 

Корректировка, - 0% 0% 0% 0% 0% 
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(%) 

Цена после 
корректировки 

- 6 490 7 105 4 730 4 119 4 632 

Условия сделки рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка, 
(%) 

- 0% 0% 0% 0% 0% 

Цена после 
корректировки 

- 6 490 7 105 4 730 4 119 4 632 

Имущественные 
права 

Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Корректировка, 
(%) 

- 0% 0% 0% 0% 0% 

Цена после 
корректировки 

- 6 490 7 105 4 730 4 119 4 632 

Местоположение 
объекта 

Российская Федерация, 
Новосибирская область, г. 

Новосибирск, Калининский 
район, ул. Тайгинская 

Новосибирская обл., 
Новосибирск, ул. 

Лобачевского, 40А 

Новосибирская обл., 
Новосибирск, 

Заельцовский район 

Новосибирская обл., 
Новосибирск, ул. 

Чехова 

Новосибирская обл., 
Новосибирск, ул. 

Петухова, 29А 

Новосибирская обл., 
Новосибирск, 

Ленинский район 

Коэффициент 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Цена после 
корректировки 

- 6 490 7 105 4 730 4 119 4 632 

Общая площадь 
участка, (кв.м.) 

3 628,0 1 886,0 3 675,0 6 900,0 2 100,0 1 550,0 

Корректировка на 
общую площадь, 
коэф. 

- 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Цена после 
корректировки 

- 6 490 7 105 4 730 4 119 4 632 

Категория земель 
Земли населенных пунктов 

Земли населенных 
пунктов 

Земли населенных 
пунктов 

Земли населенных 
пунктов 

Земли населенных 
пунктов 

Земли населенных 
пунктов 

Корректировка, 
(%) 

- 0% 0% 0% 0% 0% 

Цена после 
корректировки 

- 6 490 7 105 4 730 4 119 4 632 

Разрешенное 
использование 

 для размещения 
производственно-складской 

базы  
 пром. назначения   пром. назначения   пром. назначения   пром. назначения   пром. назначения  

Корректировка, 
(%) 

- 0% 0% 0% 0% 0% 

Цена после 
корректировки 

- 6 490 7 105 4 730 4 119 4 632 

Доступ к участку Свободный Свободный Свободный Свободный Свободный Свободный 
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Корректировка, 
(%) 

- 0% 0% 0% 0% 0% 

Цена после 
корректировки 

- 6 490 7 105 4 730 4 119 4 632 

Форма участка 
ширина участка не позволяет 
строительство объектов на 
нем 

форма участка 
позволяет 
строительство 
объектов 

форма участка 
позволяет 
строительство 
объектов 

форма участка 
позволяет 
строительство 
объектов 

форма участка 
позволяет 
строительство 
объектов 

форма участка 
позволяет 
строительство 
объектов 

Корректировка на 
форму, коэф. 

- 0,92 0,92 0,92 0,92 0,92 

Цена после 
корректировки 

- 5 971 6 537 4 352 3 789 4 261 

Наличие 
коммуникаций 

Есть возможность 
подключения к 
коммуникациям 

Есть возможность 
подключения к 

коммуникациям 

Есть возможность 
подключения к 

коммуникациям 

Есть возможность 
подключения к 

коммуникациям 

Есть возможность 
подключения к 

коммуникациям 

Есть возможность 
подключения к 

коммуникациям 

Корректировка, 
(доли) 

- 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Цена после 
корректировки 

- 5 971 6 537 4 352 3 789 4 261 

ВЫВОДЫ: -           

Общая чистая 
коррекция (руб.) 

- 1 982 2 170 1 445 1 259 1 416 

% от цены  - 24,92 24,92 24,93 24,94 24,94 

Общая валовая 
коррекция (руб.) 

- 8 272 8 272 8 272 8 272 8 272 

% от цены 
продажи 

- 104,01 95,00 142,69 163,87 145,71 

Весовой 
коэффициент 

- 0,160 0,146 0,219 0,252 0,224 

Средневзвешенная 
цена (руб.) 

- 955 954 953 955 954 

Обще взвешенная 
цена, (кв.м./руб.) 

4 772 

Расчетная 
стоимость 
объекта, руб. 

17 310 000 

Расчетная 
стоимость 1/9 
доли объекта 
(руб.), округленно 

1 923 000 
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Описание корректировок. 
В ходе анализа к ценам аналогов были внесены корректировки на различия, существующие 

между аналогами и объектом оценки. Отрицательная корректировка вносится в случае, если по 
данному показателю аналог превосходит объект оценки, а положительная - если по данному 
показателю аналог ему уступает. 

Корректировка на юридические права. 
Разница между оцениваемым объектом и сопоставимыми объектами, влияющая на его 

стоимость, достаточно часто определяется разницей их юридического статуса (набора прав). 
Право аренды и право собственности имеют различную стоимость. 

Корректировка была рассчитана по данным Справочника оценщика недвижимости-2022, 
«Земельные участи Часть 2» - Нижний Новгород, 2022 г. под ред. Лейфер Л.А. 

 
Корректировка на торг. 
Анализируя текущую ситуацию на рынке, информацию, полученную от сотрудников 

риэлтерских компаний и других участников рынка, Оценщик счёл необходимым внести 
дополнительную корректировку. Она связана с тем, что реальные сделки по купле-продаже 
объектов несколько отличаются от цен предложения, т.к. цена оферты, как правило, изначально 
несколько завышена на т.н. «торг».  

Как показал приведенный выше анализ рынок земельных участков, предназначенный под 
ком.застройку неактивный, он характеризуется малым количеством предложений участков, 
подобных оцениваемому. В качестве корректировки на торг для всех объектов-аналогов 
принимается среднее значение из расширенного интервала  – 18,4%.  

Корректировка была рассчитана по данным Справочника оценщика недвижимости-2022, 
«Земельные участи. Часть 2» - Нижний Новгород, 2022 г. под ред. Лейфер Л.А. 
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Корректировка на дату предложения 
В данном случае корректировка на дату предложения не вводится, так как на дату оценки 

цена предложения аналогов является актуальной. 
Корректировка на условия продажи 
Условия продажи объектов-аналогов типичные, т.е. продавцы не были ограничены в сроках 

продажи, между покупателями и продавцами не было никаких особых отношений. В связи с 
этим, корректировка по данному фактору не проводилась. 

Корректировка на условия финансирования. 
При заключении сделок с объектами недвижимости возможны различные варианты 

финансирования, предполагающие привлечение для оплаты собственных и (или) заёмных 
средств. В случае привлечения заёмных средств затраты на приобретение недвижимости будут 
включать не только сумму, уплачиваемую по договору на приобретение недвижимости, но и 
дополнительные средства, которые будут направлены на выплату определённых процентов по 
займам в оговоренные сторонами сроки. Условия финансирования кредитными учреждениями 
приобретения недвижимости являются важным регулятором активности на рынке 
недвижимости.  

При определении условий финансовых взаиморасчётов сторон сделки с недвижимостью 
допускается использование дополнительных финансовых инструментов. В качестве таких 
инструментов могут выступать ценные бумаги: векселя, гарантии, закладные. Уровень 
ликвидности и надёжности ценных долговых бумаг является основой определения цены сделки. 

В качестве аналогов взяты не условия фактически совершенных сделок, а предложения на 
продажу объектов (публичная оферта), которые не предполагают нестандартных условий 
финансирования (например - продажа в кредит). В данном случае оценщиками принято 
допущение, что финансирование сделок купли-продажи будет осуществляться за счет 
собственных средств покупателей. В этой связи введение корректировки на условия финансовых 
расчетов при приобретении не требуется. 

Корректировка на категорию земель 
Объект оценки и объекты аналоги относятся к одной категории земель – земли населенных 

пунктов. Введение корректировки не требуется.  
Корректировка на разрешенное использование. 
Корректировка не вводилась, так как аналоги сопоставимы с объектом оценки. 
Корректировка на рельеф и форма участка. 
Корректировка не вводилась, так как аналоги сопоставимы с объектом оценки. 
Корректировка на местоположение. 
Эта корректировка учитывает различие уровней цен, характерных для расположения 

аналогов и оцениваемого объекта. Основные характеристики местоположения объекта оценки и 
аналогов приведены в таблице сравнения. На величину поправки на местоположение оказывают 
влияние: уровень развития рынка коммерческой недвижимости в регионе, в котором расположен 
объект-аналог, расположение объектов в деловой зоне, близость объектов к центральной части, 
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наличие развитой инфраструктуры,  престижность района, проходимость, транспортная 
достижимость и т.д. 

Корректировка была рассчитана по данным Справочника оценщика недвижимости-2022, 
«Земельные участи. Часть 1» - Нижний Новгород, 2022 г. под ред. Лейфер Л.А. 

 
Рассчитанное значение корректировок для каждого аналога представлено в расчетной 

таблице. 
Корректировка на площадь. 
Как правило, большие по размеру земельные участки стоят несколько дешевле в расчете 

на единицу площади, чем меньшие по размеру участки. 
Корректировка была рассчитана по данным Справочника оценщика недвижимости - 2022, 

«Земельные участки. Часть 2» - Нижний Новгород, 2022г. под ред. Лейфера Л.А.  

 
Рассчитанное значение корректировок для каждого аналога представлено в расчетной 

таблице. 
Корректировка на форму участка 

 
Рассчитанное значение корректировок для каждого аналога представлено в расчетной 

таблице. 
 

Корректировка на наличие коммуникаций. 
Данная корректировка в расчетах не применялась, так как объекты оценки и аналоги 

сопоставимы по данному параметру. 
 

ВЫВОД: Рыночная стоимость 1/9 доля земельного участка, категория земель: земли населенных 
пунктов, разрешенное использование: для размещения производственно-складской базы, общая 

площадь 3628+/-21 кв.м, кадастровый номер: 54:35:041122:614, адрес (местонахождение) объекта:  
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Российская Федерация, Новосибирская область, г. Новосибирск, Калининский район, ул. 
Тайгинская, по состоянию на дату оценки, округленно составляет: 1 923 000 руб. 
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12.ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА 

12.1. Описание процесса оценки 
Порядок проведения оценочных работ 

В ходе выполнения оценочного задания работа проводилась по следующим основным 
направлениям: 

– Анализ предоставленных документов; 
– Расчет рыночной стоимости объектов оценки; 
– Составление настоящего Отчета. 

 

Методология оценки 

При проведении оценки применяются три подхода:  
– затратный; 
– сравнительный; 
– доходный. 

Каждый из указанных подходов приводит к получению различных ценовых 
характеристик объектов оценки. Дальнейший сравнительный анализ полученных результатов 
позволяет оценить достоинства и недостатки каждого из подходов и установить окончательную 
стоимость объекта на основании данных того из них, который расценивается как наиболее 
надежный. 
 

Затратный подход 
Затратный подход основывается на принципе замещения, согласно которому 

предполагается, что никто из рациональных покупателей не заплатит за данный объект больше 
той суммы, которую он может затратить на покупку другого объекта с одинаковой полезностью. 
При оценке машин применение затратного подхода заключается в расчете затрат на 
воспроизводство или замещение. 

Стоимость воспроизводства объекта оценки - сумма затрат в рыночных ценах, 
существующих на дату проведения оценки, на создание объекта, идентичного объекту оценки, с 
применением идентичных материалов и технологий, с учетом износа объекта оценки. 

Стоимость замещения объекта оценки - сумма затрат на создание объекта, аналогичного 
объекту оценки, в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки, с учетом износа. 

В данном отчете затратный подходне применяется. 
 

Сравнительный подход 
Данный подход применим в случае, когда имеется аналог или несколько аналогов. Цена 

объекта аналога анализируется, корректируется, очищается от влияния нехарактерных 
обстоятельств купли-продажи и приводится к дате оценки с учетом динамики цен в 
соответствующем секторе рынка.  

Наиболее широко в рамках сравнительного подхода используются методы сравнения 
продаж (метод прямого сравнения продаж, метод аналогового сравнения и т.д.), которые 
предполагают определение стоимости объекта оценки по цене сделок купли-продажи 
аналогичных объектов с учетом поправок на их различие. Помимо методов сравнения продаж, 
при определении стоимости сравнительным подходом могут быть использованы метод удельных 
ценовых показателей, метод корреляционных моделей и метод экспертных оценок. 

Сравнительный подход в данном Отчете применяется. 
 

Доходный подход 
Доходный подход основывается на определении текущей стоимости объектов оценки как 

совокупности будущих доходов от их использования. При доходном подходе в основном 
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используются метод дисконтирования денежных потоков и метод капитализации дохода. Доходы 
приносит предприятие (производственная система), которое в соответствии с современной 
организационной концепцией представляет собой систему.  

Одним из законов, присущих производственным системам, является закон синергии. 
Синергия (в переводе с греч.) – взаимодействие, сотрудничество. Сущность синергии: конечные 
результаты функционирования системы не равны сумме результатов индивидуального 
функционирования отдельных составных структурных элементов. Общие (совокупные) 
результаты функционирования системы, как правило, выше суммы индивидуальных действий 
функционирования, т.е. как правило, в процессе функционирования любой системы возникает 
положительный синергетический эффект. Природа этого эффекта – взаимодействие отдельных 
частей структурных элементов усиливает индивидуальные возможности результативности 
функционирования каждого элемента системы.  

Доходный подход не использовался, так как достоверные данные отсутствуют для 
расчета. 

Согласование (обобщение результатов) 
Заключительным этапом является анализ полученных разными подходами величин стоимости 
объектов оценки и согласование результатов для получения единой стоимости объектов. На этом 
этапе рассматриваются сильные и слабые стороны каждого из использовавшихся подходов, 
определяется, какой из подходов в большей степени отражает положение на рынке. 
 

12.2. Оценка имущества с применением сравнительного подхода 

 
Метод прямого сравнения продаж 

Данный метод основывается на сравнении продаж объектов, максимально схожих 
(идентичных)  с объектом оценки по элементам сравнения (функциональные и технические 
характеристики сравниваемых объектов, состояние, возраст, комплектация и т.д.) и сопоставимых 
по времени (по которым были заключены сделки в недавнем прошлом или есть цены 
предложений идентичных объектов). 

 
Объяснение расчета метода прямого сравнения продаж 

 
При расчете рыночной стоимости сравнительным подходом мы использовали метод 

сравнения продаж.  
Стоимость объекта на момент оценки данным методом определяется по формуле 

С0 = Ц ∙ Кмо ∙ Ктех ∙ Ксост ∙ Кторг 

где: 
 

Со – стоимость объекта оценки, руб.;  
Ц – цена продажи объекта-аналога, руб.; 
Кмо – коэффициент приведения цены аналога к моменту оценки; 
Ктех – корректирующий параметрический коэффициент, учитывающий 

отличия в значении главного ценообразующего параметра оцениваемого 
объекта и аналога; 

Ксост – коэффициент корректировки по техническому состоянию; 
Кторг – коммерческая поправка на уторговывание. 

 

 
Объяснение корректировок: 

1. Корректировка на коэффициент приведения цены 
 

В данном отчете коэффициент приведения цены Кмо равен 1, так как используются 
текущие на дату оценки цены. 
2. Корректировка на параметрический коэффициент 

Корректирующий параметрический коэффициент, учитывающий отличия в значении 
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главного ценообразующего параметра оцениваемого объекта и аналогов (Ктех), определяется с 
использованием параметрического метода по формуле: 

Ктех = (
Поц

Пан
)
к

 

г
де: 

 

Поц – величина главного параметра оцениваемого  объекта; 
Пан – величина главного параметра аналогичного объекта; 
К – коэффициент «торможения цены», связывающий цены и параметры 

аналогов (для большинства машин и оборудования данный коэффициент 
находится в пределах 0,6÷0,8)  

 
 

3. Корректировка на физический износ. 
 
Корректировка на физический износ рассчитывается по следующей формуле: 

фА

фО

и
К

К
К

−

−
=

1

1
, 

 
г

де: 
 

КфА– коэффициент физического износа объекта-аналога; 
КфО – коэффициент физического износа оцениваемого объекта. 

 
Физический износ объектов аналогов был принят на основании данных полученных в 

результате телефонного опроса, а так же на основании данных представленных в объявлениях о 
продаже.   

Так как объекты оценки и объекты аналоги сопоставимы по данному показателю 
корректировка равна 1,00 

 
4. Корректировка на уторговывание. 
 

Коэффициент на уторгование складывается из условий в торговле на вторичном рынке. 
Для определения скидки на торг мы воспользуемся справочником оценщика машин и 
оборудования под ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 2019 
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Расчет рыночной стоимости транспортного средства 

Наименование, 
характеристики 

Оцениваемый 
объект 

Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 

Модель Транспортное 
средство - KIA QLE 
(SPORTAGE), 2018 

г.в., VIN: 
XWEPH81ADJ0023575 

Транспортное 
средство - KIA QLE 

(SPORTAGE) 

Транспортное 
средство - KIA QLE 

(SPORTAGE) 

Транспортное 
средство - KIA QLE 

(SPORTAGE) 

Транспортное средство 
- KIA QLE 

(SPORTAGE) 

Транспортное 
средство - KIA QLE 

(SPORTAGE) 

Цена предложения, руб. - 1 760 000 1 759 999 1 895 000 1 862 000 1 796 000 

Год выпуска 2018 2018 2018 2018 2018 2018 

Источник информации   https://auto.drom.ru
/ryazan/kia/sportag
e/54064820.html 

https://auto.drom.ru
/kemerovo/kia/spor
tage/53849148.html 

https://auto.drom.ru/
bolsheustikinskoe/kia/
sportage/53763656.htm
l 

https://auto.drom.ru/ba
lashiha/kia/sportage/54
031650.html 

https://auto.drom.ru
/ufa/kia/sportage/5
3340403.html 

Дата оценки янв.24           

Дата предложения   янв.24 янв.24 янв.24 янв.24 янв.24 

Значения корректирующих коэффициентов 

Кмо - 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Ктех - 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Ксост - 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Кторг - 0,900 0,900 0,900 0,900 0,900 

Скорректированная 
стоимость аналогов, руб. 

- 1 584 000 1 583 999 1 705 500 1 675 800 1 616 400 

Средняя 
скорректированная 
стоимость аналогов, руб. 

- 1 630 000 

Стоимость объекта 
оценки, руб. 
(округленно) 

1 630 000           

 
 

Рыночная стоимость транспортного средства на дату оценки составляет: 1 630 000руб.  
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12.3. Согласование (обобщение результатов) 

Согласование – это анализ альтернативных заключений, полученных с применением 
различных подходов оценки, с целью определения единственного (согласованного) значения 
стоимости объекта оценки.  

Согласование результатов оценки рекомендуется проводить в ряд этапов: 

− Выбор критериев, определяющих использование подхода к оценке. 

− Определение Оценщиком степени важности критериев в обеспечении достоверности 
результатов оценки методом парных сравнений. 

− Определение степени удовлетворения каждого подхода оценки выбранным 
критериям. 

− Расчет степени важности подходов в обеспечении достоверности конечного 
результата оценки. 

Выбор того или иного подхода осуществляется исходя из специфики оцениваемого 
объекта, особенностей конкретного рынка и состава сведений, содержащихся в собранной 
информации. Следовательно, важнейшими критериями, определяющими применение того или 
иного подхода являются: 

− достаточность и достоверность информации. 

− способность учитывать конъюнктуру рынка. 

− способность учитывать специфические особенности объекта. 
Так как в настоящем Отчете рыночная стоимостьимущества, рассчитана только 

сравнительным подходом, то согласование результатов, полученных с помощью трех подходов 
(доходным и затратным) к оценке не применялись. Итоговая величина рыночной стоимости 
будет рассчитанная сравнительным подходом. 
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13.ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 

 

Руководствуясь опытом и профессиональными знаниями, Оценщик установил, что: 
 

Рыночная стоимость имущества принадлежащего ООО Компания «Партнер Сибири», по 
состоянию на 09.01.2024 года составляет: 4 129 400 руб. (Четыре миллиона сто двадцать девять 

тысяч четыреста) рублей, в том числе: 

№ 
п/п 

Наименование объекта  
Рыночная 
стоимость, 

руб. 

1 Транспортное средство - KIA QLE (SPORTAGE), 2018 г.в., VIN: XWEPH81ADJ0023575 1 630 000 

2 
129/367 доли нежилого помещения, назначение: нежилое, общая площадью 36,5 кв.м, 

кадастровый номер: 54:35:032961:1964, местоположение: город Новосибирск, Заельцовский 

район, улица Дуси Ковальчук, д.274 
576 400 

3 

1/9 доля земельного участка, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: для размещения производственно-складской базы, общая площадь 3628+/-

21кв.м, кадастровый номер: 54:35:041122:614, адрес (местонахождение) объекта:  Российская 

Федерация, Новосибирская область, г. Новосибирск, Калининский район, ул. Тайгинская 

1 923 000 

 ИТОГО 4 129 400 
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14. ЗАЯВЛЕНИЕ О КАЧЕСТВЕ 

 

Исполнитель настоящего Отчёта имеет профессиональное образование в области оценки и 
является надлежащим профессиональным оценщиком. С полным пониманием существа вопроса 
и в соответствии со сложившимся у Оценщика мнением заявляем, что:  

− все факты, изложенные в настоящем Отчете, проверены;  

− приведенные анализы, мнения, выводы ограничиваются лишь принятыми Оценщиком 
предположениями и существующими ограничительными условиями и представляют собой мои 
личные беспристрастные профессиональные формулировки;  

− в отношении Объекта, являющегося предметом настоящего Отчета, Оценщик не имеет 
никакой личной заинтересованности ни сейчас, ни в перспективе, а также Оценщик не состоит в 
родстве, не имеет никаких личных интересов или пристрастий по отношению к лицам, 
являющимся на дату вступления в силу настоящего Отчета владельцами оцененного Оценщиком 
Объекта или намеревающихся совершить с ним сделку;  

− оплата услуг Оценщика не связана с обусловленной или заранее установленной 
стоимостью Объекта или с деятельностью по оценке, благоприятствующей интересам клиента, с 
суммой стоимости оцененного Объекта, с достижением оговоренных или с возникновением 
последующих событий и совершением сделки с Объектом;  

− анализы, мнения и выводы Оценщика осуществлялись, а Отчет об оценке Объекта 
составлен в полном соответствии с требованиями Федерального закона от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ 
«Об оценочной деятельности в Российской Федерации», Федерального стандарта оценки «Об 
оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998 № 135-ФЗ; Федеральным 
стандартом Оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, 
используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО № I)». Утвержден Приказом 
Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200; Федеральным стандартом оценки Виды 
стоимости (ФСО № II)». Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 
200; Федеральным стандартом оценки «Процесс оценки (ФСО № III)». Утвержден Приказом 
Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200; Федеральным стандартом оценки 
«Задание на оценку (ФСО № IV)». Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 
2022 г. № 200; Федеральным стандартом оценки«Подходы и методы оценки (ФСО № V)». 
Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200; Федеральным 
стандартом оценки«Отчет об оценке (ФСО № VI)». Утвержден Приказом Минэкономразвития 
России от 14 апреля 2022 г. № 200; Федеральным стандартом оценки«Оценка недвижимости (ФСО 
№ 7)». Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 № 611; Федеральным 
стандартом оценки«Оценка стоимости машин и оборудования (ФСО №10)», обязательного к 
применению при осуществлении оценочной деятельности, утвержденного приказом 
Минэкономразвития России от 01 июня 2015 г. № 328. 
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Помещения: 
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https://www.avito.ru/novosibirsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_17_m_3628480811 
 

 

https://www.avito.ru/novosibirsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_17_m_3628480811
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https://www.avito.ru/novosibirsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_18.9_m_3627944061 

https://www.avito.ru/novosibirsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_18.9_m_3627944061
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https://www.avito.ru/novosibirsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_30.2_m_3627919540 
 
Земельный участок: 

 

https://www.avito.ru/novosibirsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_30.2_m_3627919540
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https://www.avito.ru/novosibirsk/zemelnye_uchastki/uchastok_189_sot._promnaznacheniya_
3510149406 
 

 

https://www.avito.ru/novosibirsk/zemelnye_uchastki/uchastok_189_sot._promnaznacheniya_3510149406
https://www.avito.ru/novosibirsk/zemelnye_uchastki/uchastok_189_sot._promnaznacheniya_3510149406
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https://www.avito.ru/novosibirsk/zemelnye_uchastki/uchastok_368_sot._promnaznacheniya_
3282644931 

 

https://www.avito.ru/novosibirsk/zemelnye_uchastki/uchastok_368_sot._promnaznacheniya_3282644931
https://www.avito.ru/novosibirsk/zemelnye_uchastki/uchastok_368_sot._promnaznacheniya_3282644931
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https://www.avito.ru/novosibirsk/zemelnye_uchastki/uchastok_20_sot._promnaznacheniya_3
567580763 
 

 

https://www.avito.ru/novosibirsk/zemelnye_uchastki/uchastok_20_sot._promnaznacheniya_3567580763
https://www.avito.ru/novosibirsk/zemelnye_uchastki/uchastok_20_sot._promnaznacheniya_3567580763
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https://www.avito.ru/novosibirsk/zemelnye_uchastki/uchastok_69_sot._promnaznacheniya_3
626380666 

 

https://www.avito.ru/novosibirsk/zemelnye_uchastki/uchastok_69_sot._promnaznacheniya_3626380666
https://www.avito.ru/novosibirsk/zemelnye_uchastki/uchastok_69_sot._promnaznacheniya_3626380666
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https://www.avito.ru/novosibirsk/zemelnye_uchastki/uchastok_21_sot._promnaznacheniya_3
467758738 

 

https://www.avito.ru/novosibirsk/zemelnye_uchastki/uchastok_21_sot._promnaznacheniya_3467758738
https://www.avito.ru/novosibirsk/zemelnye_uchastki/uchastok_21_sot._promnaznacheniya_3467758738
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https://www.avito.ru/novosibirsk/zemelnye_uchastki/uchastok_155_sot._promnaznacheniya_
3171235077 
 
Транспортное средство: 

 
https://auto.drom.ru/ryazan/kia/sportage/54064820.html 
 

https://www.avito.ru/novosibirsk/zemelnye_uchastki/uchastok_155_sot._promnaznacheniya_3171235077
https://www.avito.ru/novosibirsk/zemelnye_uchastki/uchastok_155_sot._promnaznacheniya_3171235077
https://auto.drom.ru/ryazan/kia/sportage/54064820.html
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https://auto.drom.ru/kemerovo/kia/sportage/53849148.html 
 

 
https://auto.drom.ru/bolsheustikinskoe/kia/sportage/53763656.html 
 

https://auto.drom.ru/kemerovo/kia/sportage/53849148.html
https://auto.drom.ru/bolsheustikinskoe/kia/sportage/53763656.html
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https://auto.drom.ru/balashiha/kia/sportage/54031650.html 
 

 
https://auto.drom.ru/ufa/kia/sportage/53340403.html 
 
 
 
 
 
 

https://auto.drom.ru/balashiha/kia/sportage/54031650.html
https://auto.drom.ru/ufa/kia/sportage/53340403.html
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