
 
 

ОТЧЕТ № 533/19 
об оценке объекта оценки 

 

Объект оценки 

- Объект незавершенного строительства, назначение: многоквартирный 

жилой дом, степень готовности 1%,  адрес (местонахождение) объекта: 

Ярославская область, г. Ярославль, ул. Жуковского, д. 28/15.  

- Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, 

разрешенное использование: Многоквартирные дома (9 и более надземных 

этажей), в том числе со встроенными, пристроенными и встроенно-

пристроенными объектами, связанными с проживанием и не оказывающими 

негативного воздействия на окружающую среду, общая площадь 1 430 кв.м. 

Адрес (местонахождение) объекта: Ярославская область, город Ярославль, 

ул. Жуковского, д 26. 

- Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, 

разрешенное использование: Многоквартирные дома (9 и более надземных 

этажей), в том числе со встроенными, пристроенными и встроенно-

пристроенными объектами, связанными с проживанием и не оказывающими 

негативного воздействия на окружающую среду, общая площадь 1 110 кв.м. 

Адрес (местонахождение) объекта: Ярославская область, город Ярославль, 

ул. Жуковского, дом №28/15. (вид права - право аренды) 

Заказчик 

Общество с ограниченной ответственностью «СТРОИТЕЛЬНАЯ 
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СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО 

 

 Конкурсному управляющему 

ООО «СТРОИТЕЛЬНАЯ КОМПАНИЯ 

МЕГАСТРОЙ» 

Полякову А. Н. 

Уважаемый Андрей Николаевич! 

В соответствии с договором № 103/19 от 13 ноября 2019г. возмездного оказания услуг по 

оценке, Оценщиком ООО «ОК «АЛЬЯНС» выполнена оценка рыночной стоимости объекта 

оценки: 

 

- Объект незавершенного строительства, назначение: многоквартирный жилой дом, 

степень готовности 1%,  адрес (местонахождение) объекта: Ярославская область, г. 

Ярославль, ул. Жуковского, д. 28/15.  

- Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: Многоквартирные дома (9 и более надземных этажей), в том числе со 

встроенными, пристроенными и встроенно-пристроенными объектами, связанными с 

проживанием и не оказывающими негативного воздействия на окружающую среду, общая 

площадь 1 430 кв.м. Адрес (местонахождение) объекта: Ярославская область, город 

Ярославль, ул. Жуковского, д 26. 

- Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: Многоквартирные дома (9 и более надземных этажей), в том числе со 

встроенными, пристроенными и встроенно-пристроенными объектами, связанными с 

проживанием и не оказывающими негативного воздействия на окружающую среду, общая 

площадь 1 110 кв.м. Адрес (местонахождение) объекта: Ярославская область, город 

Ярославль, ул. Жуковского, дом №28/15. (вид права - право аренды) 

 

Рыночная стоимость объекта оценки на дату оценки 13 ноября 2019г., с учетом ставки 

НДС (20%) составляет11:  

22 532 000 

(Двадцать два миллиона пятьсот тридцать две тысячи) рублей. 

В том числе:  

Наименование объекта Рыночная стоимость, руб./ 

с учетом ставки НДС (20%) 

Объект незавершенного строительства, назначение: многоквартирный жилой дом, 

степень готовности 1%,  адрес (местонахождение) объекта: Ярославская область, г. 

Ярославль, ул. Жуковского, д. 28/15.  

3 582 000 

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: Многоквартирные дома (9 и более надземных этажей), в том числе со 

встроенными, пристроенными и встроенно-пристроенными объектами, связанными с 

проживанием и не оказывающими негативного воздействия на окружающую среду, 

общая площадь 1 430 кв.м. Адрес (местонахождение) объекта: Ярославская область, 

город Ярославль, ул. Жуковского, д 26. 

11 747 000 

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: Многоквартирные дома (9 и более надземных этажей), в том числе 

со встроенными, пристроенными и встроенно-пристроенными объектами, 

связанными с проживанием и не оказывающими негативного воздействия на 

окружающую среду, общая площадь 1 110 кв.м. Адрес (местонахождение) объекта: 

Ярославская область, город Ярославль, ул. Жуковского, дом №28/15. (вид права - 

право аренды) 

7 203 000 

                                                 
1 Рыночная стоимость определена с учетом допущений, указанных в отчете об оценке. 
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Рыночная стоимость объекта оценки на дату оценки 13 ноября 2019г., без учета ставки 

НДС (20%) составляет22:  

20 735 000 

(Двадцать миллионов семьсот тридцать пять тысяч) рублей. 

 

В том числе:  

Наименование объекта Рыночная стоимость, 

руб./без учета ставки НДС 

(20%) 

Объект незавершенного строительства, назначение: многоквартирный жилой дом, 

степень готовности 1%,  адрес (местонахождение) объекта: Ярославская область, г. 

Ярославль, ул. Жуковского, д. 28/15.  

2 985 000 

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: Многоквартирные дома (9 и более надземных этажей), в том числе со 

встроенными, пристроенными и встроенно-пристроенными объектами, связанными с 

проживанием и не оказывающими негативного воздействия на окружающую среду, 

общая площадь 1 430 кв.м. Адрес (местонахождение) объекта: Ярославская область, 

город Ярославль, ул. Жуковского, д 26. 

11 747 000* 

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: Многоквартирные дома (9 и более надземных этажей), в том числе 

со встроенными, пристроенными и встроенно-пристроенными объектами, 

связанными с проживанием и не оказывающими негативного воздействия на 

окружающую среду, общая площадь 1 110 кв.м. Адрес (местонахождение) объекта: 

Ярославская область, город Ярославль, ул. Жуковского, дом №28/15. (вид права - 

право аренды) 

6 003 000** 

* Согласно Налогового кодекса РФ, гл.21, ст.146, п.6, операции по реализации земельных участков (долей в 

них) не признаются объектом налогообложения (пп. 6 введен Федеральным законом от 20.08.2004 N 109-ФЗ). 
 
** Согласно Письму Минфина РФ от 1 февраля 2011 г. № 03-07-11/21 земельные участки, находящиеся в аренде подлежат исчислению 

НДС 

Оценка произведена на основании собственного визуального осмотра и предоставленной 

Заказчиком информации. Оценщиком не проводилась, техническая или иная проверка 

предоставленной документации.  

Полная характеристика объекта оценки, необходимая информация, расчёты и обоснование 

полученных результатов представлены в отчёте об оценке, отдельные части которого не могут 

трактоваться раздельно, а только в связи с полным текстом отчета. 

 

Настоящий отчет предоставлен Заказчику в двух экземплярах.  

По всем возникшим у Вас вопросам по данному отчёту мы готовы предоставить Вам 

необходимую информацию и разъяснения. 

 

 

 
 

 

                                                 
2 Рыночная стоимость определена с учетом допущений, указанных в отчете об оценке. 

http://www.consultant.ru/online/base/?req=doc;base=LAW;n=48939;dst=100010
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  ____________________________________________________________________________________________  

 

1. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

1.1. Объект оценки 
К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых 

законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в 

гражданском обороте (п. 3 ФСО №1). 

Объектом оценки в настоящем отчете является:  

- Объект незавершенного строительства, назначение: многоквартирный жилой дом, 

степень готовности 1%,  адрес (местонахождение) объекта: Ярославская область, г. Ярославль, 

ул. Жуковского, д. 28/15.  

- Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: Многоквартирные дома (9 и более надземных этажей), в том числе со 

встроенными, пристроенными и встроенно-пристроенными объектами, связанными с 

проживанием и не оказывающими негативного воздействия на окружающую среду, общая 

площадь 1 430 кв.м. Адрес (местонахождение) объекта: Ярославская область, город Ярославль, 

ул. Жуковского, д 26. 

- Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: Многоквартирные дома (9 и более надземных этажей), в том числе со 

встроенными, пристроенными и встроенно-пристроенными объектами, связанными с 

проживанием и не оказывающими негативного воздействия на окружающую среду, общая 

площадь 1 110 кв.м. Адрес (местонахождение) объекта: Ярославская область, город Ярославль, 

ул. Жуковского, дом №28/15. (право аренды) 

 

1.2 Состав объекта оценки с указанием сведений, достаточных для идентификации 

каждой из его частей (при наличии) 
Объектом оценки в настоящем отчете является:  

- Объект незавершенного строительства, назначение: многоквартирный жилой дом, 

степень готовности 1%,  адрес (местонахождение) объекта: Ярославская область, г. Ярославль, 

ул. Жуковского, д. 28/15.  

- Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: Многоквартирные дома (9 и более надземных этажей), в том числе со 

встроенными, пристроенными и встроенно-пристроенными объектами, связанными с 

проживанием и не оказывающими негативного воздействия на окружающую среду, общая 

площадь 1 430 кв.м. Адрес (местонахождение) объекта: Ярославская область, город Ярославль, 

ул. Жуковского, д 26. 

- Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: Многоквартирные дома (9 и более надземных этажей), в том числе со 

встроенными, пристроенными и встроенно-пристроенными объектами, связанными с 

проживанием и не оказывающими негативного воздействия на окружающую среду, общая 

площадь 1 110 кв.м. Адрес (местонахождение) объекта: Ярославская область, город Ярославль, 

ул. Жуковского, дом №28/15. (право аренды) 

 

1.3 Характеристики объекта оценки и его оцениваемых частей или ссылки на 

доступные для оценщика документы, содержащие такие характеристики 

Наименование Описание 

Земельный участок: 

Адрес объекта: Ярославская область, г. Ярославль, ул. Жуковского, д. 26 

Категория земель: Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование: 

Многоквартирные дома (9 и более надземных этажей), в том числе 

со встроенными, пристроенными и встроенно-пристроенными 

объектами, связанными с проживанием и не оказывающими 
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Наименование Описание 

негативного воздействия на окружающую среду 

Кадастровый (или условный) номер 76:23:061612:22 

Площадь, кв.м.:  1 430 

Земельный участок: 

Адрес объекта: Ярославская область, г. Ярославль, ул. Жуковского, д. 28/15 

Категория земель: Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование: 

Многоквартирные дома (9 и более надземных этажей), в том числе 

со встроенными, пристроенными и встроенно-пристроенными 

объектами, связанными с проживанием и не оказывающими 

негативного воздействия на окружающую среду 

Кадастровый (или условный) номер 76:23:061612:7 

Площадь, кв.м.:  1 110 

Объект незавершенного строительства: Многоквартирный жилой дом 

Адрес объекта: Ярославская область, г. Ярославль, ул. Жуковского, д. 28/15 

Назначение: 
Многоквартирный жилой дом с нежилыми помещениями, подземной 

автостоянкой и крышной котельной 

Площадь застройки, кв.м.  823 

Материал наружных стен Монолитные железобетонные, газобетонные блоки 

 

1.4. Права на объект оценки, учитываемые при определении стоимости объекта 

оценки  

Объект незавершенного строительства, назначение: многоквартирный жилой дом, степень 

готовности 1%,  адрес (местонахождение) объекта: Ярославская область, г. Ярославль, ул. 

Жуковского, д. 28/15 - Собственность. 

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: Многоквартирные дома (9 и более надземных этажей), в том числе со 

встроенными, пристроенными и встроенно-пристроенными объектами, связанными с 

проживанием и не оказывающими негативного воздействия на окружающую среду, общая 

площадь 1 430 кв.м. Адрес (местонахождение) объекта: Ярославская область, город Ярославль, 

ул. Жуковского, д 26. – Собственность 

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: Многоквартирные дома (9 и более надземных этажей), в том числе со 

встроенными, пристроенными и встроенно-пристроенными объектами, связанными с 

проживанием и не оказывающими негативного воздействия на окружающую среду, общая 

площадь 1 110 кв.м. Адрес (местонахождение) объекта: Ярославская область, город Ярославль, 

ул. Жуковского, дом №28/15 – право аренды. 

 

1.5. Ограничение (обременение) прав, учитываемых при оценке Объекта оценки, в 

том числе в отношении каждой из частей объекта оценки 

Не зарегистрировано. 
 

1.6. Цель оценки  

Целью оценки является определение стоимости объекта оценки, вид которой 

определяется в задании на оценку (п. 3 ФСО №2). 

Целью настоящей оценки является определение рыночной стоимости. 
 

1.7. Предполагаемое использование результатов оценки (задачи) и связанные с этим 

ограничения 

Результатом оценки является итоговая величина стоимости объекта оценки. 



 
 
 

8 

Отчет № 533/19 

 

Результат оценки может использоваться при определении сторонами цены для 

совершения сделки или иных действий с объектом оценки, в том числе при совершении сделок 

купли-продажи, передаче в аренду или залог, страховании, кредитовании, внесении в уставный 

(складочный) капитал, для целей налогообложения, при составлении финансовой 

(бухгалтерской) отчетности, реорганизации и приватизации предприятий, разрешении 

имущественных споров, принятии управленческих решений  и иных случаях (п. 4 ФСО №2) 

Результаты оценки предполагается использовать в качестве независимого 

профессионального суждения о величине рыночной стоимости объектов оценки для целей 

представления информации в ППК «Фонд защиты граждан – участников долевого 

строительства» для определения им целесообразности финансирования мероприятий о достройке 

объектов долевого строительства. 
 

1.8. Вид определяемой стоимости 

При использовании понятия стоимости при осуществлении оценочной деятельности 

указывается конкретный вид стоимости, который определяется предполагаемым 

использованием результата оценки. 

При осуществлении оценочной деятельности используются следующие виды стоимости 

объекта оценки: рыночная стоимость; инвестиционная стоимость; ликвидационная 

стоимость; кадастровая стоимость (п.5, ФСО №2). 

Оценке подлежит рыночная и ликвидационная стоимость объекта оценки. 
 

1.9. Дата определения стоимости объекта оценки 

Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, датой оценки) 

это дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки (п. 8 ФСО №1). 

Оценка производилась по состоянию на 13 ноября 2019г. 
 

1.10. Срок признания итоговой величины стоимости объекта оценки, рекомендуемой 

для целей совершения сделки 

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 (ст.12 №135-ФЗ «Об 

оценочной деятельности»). 

20 ноября  2019г. – 19 мая 2020г. 
 

1.11. Допущения, на которых должна основываться оценка 

 Документы, предоставленные заказчиком (в том числе справки, таблицы, бухгалтерские 

балансы), должны быть подписаны уполномоченным на то лицом и заверены в установленном 

порядке, и к отчету прикладываются их копии  (п.12 ФСО №3). 

 Итоговая величина стоимости может быть представлена в виде конкретного числа с 

округлением по математическим правилам округления либо в виде интервала значений, если 

такое представление предусмотрено законодательством Российской Федерации или заданием на 

оценку (п.14 ФСО №3). 

 Отчет об оценке выполняется в соответствии с заданием на оценку и содержит 

обоснованное профессиональное суждение оценщика относительно стоимости объекта оценки, 

сформулированное на основе собранной информации и проведенных расчетов, с учетом 

допущений (п. 4 ФСО № 3). 

 Мнение Оценщика относительно стоимости объекта действительно только на дату 

оценки. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение экономических, 

юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на 

рыночную ситуацию, а, следовательно, и на рыночную стоимость объекта. 

 Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать отчет (или любую его часть) иначе, чем 

это предусмотрено договором на оценку и целями оценки или дополнительными соглашениями 
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(в устной или письменной форме). Заключение о стоимости, содержащееся в отчете, относится к 

объекту оценки в целом. Любое соотнесение части стоимости с какой-либо частью объекта 

является неправомерным, если таковое не оговорено в отчете. 

 

1.12. Иная информация, предусмотренная федеральными стандартами оценки. 

Иная информация, предусмотренная федеральными стандартами оценки, учитываемая 

при оценке объекта оценки в настоящем отчете отсутствует. 
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2. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

 

В отчете об оценке должна быть приведена информация о федеральных стандартах 

оценки, стандартах и правилах оценочной деятельности, используемых при проведении оценки 

объекта оценки (п.8б ФСО №3). 

 

2.1. Настоящая оценка была выполнена в соответствии с требованиями следующих 

документов: 

Федеральные законы: 

1. Федеральный закон от 29 июля 1998г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации» (в действующей редакции на дату оценки). 

 

Федеральные стандарты оценки: 

2. Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки» (ФСО №1), утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 

2015 г. №297; 

3. Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО №2), утвержденный 

Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №298; 

4. Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке» (ФСО №3), утвержденный 

Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №299. 

Обоснование их использования при проведении оценки объекта оценки: 

Федеральные стандарты оценки ФСО № 1, ФСО № 2, ФСО № 3 являются обязательными к 

применению для осуществления оценочной деятельности. 

 

Специальные стандарты оценки (стандарты оценки по видам объектов оценки и иным 

особенностям оценки): 

5. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный 

Приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 года за № 611 (далее-ФСО-7). 

Обоснование их использования при проведении оценки объекта оценки: 

Федеральный стандарт оценки ФСО № 7 развивает, дополняет и конкретизирует требования 

и процедуры, установленные ФСО № 1, ФСО № 2, ФСО № 3, и является обязательным к 

применению при оценке недвижимости.  

 

2.2. Стандарты оценки для проведения соответствующего вида стоимости объекта 

оценки 

Вид стоимости объекта оценки, определяемой в данном отчете – рыночная. 

При определении рыночной стоимости объекта недвижимости используются следующие 

стандарты оценки: 
1. Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки 

(ФСО №1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №297; 

2. Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утвержденный 

Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №298; 

3. Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», утвержденный 

Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №299. 

4. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 года за № 611 (далее-ФСО-7). 

 

2.3. Обоснование применения стандартов оценки для определения соответствующего 

вида стоимости объекта оценки. 

В данном отчете определяется рыночная стоимость объекта оценки, то есть наиболее 
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вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в 

условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой 

информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные 

обстоятельства, то есть когда: 

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

принимать исполнение; 

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

объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной 

для аналогичных объектов оценки; 

цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения 

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

платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Федеральными стандартами оценки, применяемыми для определения рыночной стоимости 

объекта оценки, являются ФСО-1, ФСО-2, ФСО-3, ФСО-7: 

ФСО-1, раскрывающий общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к 

проведению оценки, применяемые при осуществлении оценочной деятельности; 

ФСО-2, раскрывающий понятия цели оценки, предполагаемого использования результата 

оценки, а также определения рыночной стоимости и видов стоимости, отличных от рыночной. 

ФСО-3, устанавливающий требования к составлению и содержанию отчета об оценке, 

информации, используемой в отчете об оценке, а также к описанию в отчете об оценке 

применяемой методологии и расчетам. 

ФСО-7, устанавливающий требования к проведению оценки недвижимого имущества. 

 

2.4. Информация о стандартах и правилах оценочной деятельности, используемых при 

проведении оценки объекта оценки 

В соответствии со ст. 15 Федерального закона от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации» Оценщик обязан быть членом одной из саморегулируе-

мых организаций оценщиков и соблюдать при осуществлении оценочной деятельности требова-

ния настоящего Федерального закона, других федеральных законов и иных нормативных право-

вых актов Российской Федерации, федеральные стандарты оценки, а также стандарты и правила 

оценочной деятельности, утвержденные саморегулируемой организацией оценщиков, членом ко-

торой он является.  

Так как оценщик по данному отчету является членом Ассоциации «Межрегиональный 

союз оценщиков», он обязан соблюдать при оценочной деятельности требования Стандартов  и 

правил осуществления оценочной деятельности Ассоциации «МСО». 

Стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации «МСО» (обязательны к при-

менению специалистами-оценщиками, являющимися членами Ассоциации «Межрегиональный 

Союз Оценщиков»), утвержденные Наблюдательным советом Ассоциации «МСО», Протокол № 

19 от 11.07.2016г. 
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3. ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ДОПУЩЕНИЯ 

 

 Исходные данные, использованные Оценщиком при подготовке отчета, были получены 

из надежных источников и считаются достоверными. Оценщик делает ссылки на источники 

информации. 

 Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на оценку. 

Оценщик не несет ответственности за наличие таких скрытых фактов, ни за необходимость 

выявления таковых. 

 Оценщик не несет ответственности за дефекты имущества, которые невозможно 

обнаружить иным путем, кроме как путем визуального осмотра, изучения предоставленной 

документации или другой информации. 

 При оценке выводы делались на основании того допущения, что владелец управляет 

имуществом, исходя из своих наилучших интересов. 

 Допускается, что выводы о характеристиках объекта оценки, сделанные оценщиком при 

проведении оценки и определении итоговой величины стоимости, основанные на информации, 

предоставленной Заказчиком, правильные и позволяющие принимать базирующиеся на этих 

выводах обоснованные решения. 

 Отчет об оценке выполняется в соответствии с заданием на оценку и содержит 

обоснованное профессиональное суждение оценщика относительно стоимости объекта оценки, 

сформулированное на основе собранной информации и проведенных расчетов, с учетом 

допущений (п. 4 ФСО № 3). 

 Мнение Оценщика относительно стоимости объекта действительно только на дату 

оценки. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение экономических, 

юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на 

рыночную ситуацию, а, следовательно, и на рыночную стоимость объекта. 

 Итоговая величина стоимости может быть представлена в виде конкретного числа с 

округлением по математическим правилам округления либо в виде интервала значений, если 

такое представление предусмотрено законодательством Российской Федерации или заданием на 

оценку (п.14 ФСО №3). 

 Информация о событиях, произошедших после даты оценки, может быть использована 

для определения стоимости объекта оценки только для подтверждения тенденций, сложившихся 

на дату оценки, в том случае, когда такая информация соответствует сложившимся ожиданиям 

рынка на дату оценки (п.8, ФСО №1). 

 При отрицательном результате расчетов в качестве рыночной стоимости 

принимается символическая стоимость – 1 рубль. 

Отрицательная стоимость - это такая стоимость, которая представляет юридическую, и, 

следовательно, финансовую ответственность пользователя или владельца объекта оценки. 

Отрицательная стоимость возникает тогда, когда объекты в соответствии с физическими, 

юридическими, финансовыми или контрактными обязательствами, связанными с юридическим 

интересом, генерируют реальные или гипотетические отрицательные денежные потоки или 

требуют значительных затрат на их восстановление. Такое имущество превращается в 

обязательство или отрицательную стоимость  

Рыночная стоимость - это стоимость в обмене, то есть при продаже. Передача объекта 

бесплатно, или с доплатой трактуется ст.572 ГК РФ как «безвозмездная передача» или 

«дарение». Для «продажи» (то есть для составления имеющего юридическую силу договора) 

нужна конкретная сумма (ст.454 ГК РФ).  

Отрицательной может быть инвестиционная стоимость, поскольку в российском правовом 

поле отрицательный доход трактуется как «убытки» (ст.15 ГК РФ). 

 Заказчик не может отказать в принятии отчета об оценке в случае наличия в нем 

незначительных недостатков редакционно-технического характера: опечаток, содержащих 
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грамматические, орфографические или пунктуационные ошибки, если они не ведут к 

неоднозначному толкованию текста или искажению смысла текста и не носят массового 

характера. 

Наличие незначительных недостатков редакционно-технического характера (менее десяти 

процентов печатного объема текста) не умаляет достоверность отчета об оценке как документа, 

содержащего сведения доказательственного значения и не является основанием для признания 

итоговой величины рыночной или иной стоимости объекта оценки не достоверной или не реко-

мендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки. 

Допускаются орфографические опечатки и стилистические ошибки в написании латин-

ских наименований кириллицей (Постановление ФАС Поволжского округа от 11.01.2005г. 

№А57-3779/04-7). При выявлении существенных ошибок (не грамматических, или если грамма-

тическая ошибка привела к искажению смысла текста) отчет об оценке должен быть заменен 

(сложившаяся практика издания и применения распорядительных документов). 

 Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно 

стоимости объекта и не является гарантией того, что объект будет продан на свободном рынке по 

цене, равной стоимости объекта, указанной в данном отчете. 

 От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом по 

поводу произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда. 

 Согласно п.26 ФСО №1, п.30 ФСО №7 после проведения процедуры согласования 

оценщик, помимо указания в отчете об оценке итогового результата оценки стоимости 

недвижимости, приводит свое суждение о возможных границах интервала, в котором, по его 

мнению, может находиться эта стоимость, если в задании на оценку не указано иное.  

В рамках настоящей оценки Оценщик не приводит свое суждение о возможных границах 

интервала, так как задание на оценку не предусматривает установление интервала. 

 Осмотр объекта оценки оценщиком не проводился, так как объекты оценки находятся в 

другом населенном пункте. Фотографии были предоставлены заказчиком.  

 В настоящее время Объекты незавершенного строительства ставятся на кадастровый 

учет. В Росреестре данные объекты не стоят на кадастровом учете, соответственно кадастровые 

номера не присвоены. Данный факт не повлияет на результат оценки. В распоряжении оценщика 

имеются технические планы на объекты незавершенного строительства. Информация, 

необходимая для проведения оценки (границы строений, процент готовности, и адрес объектов) 

имеется в данных технических планах 

 В офисной программе Excel планки погрешностей могут показывать стандартную 

величину погрешности, относительную ошибку (5%) или стандартное отклонение, данное 

разъяснение есть на официальном сайте http://office.microsoft.com/ru-ru/excel-help/. 

 

 

 

 

 

http://office.microsoft.com/ru-ru/excel-help/
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4. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

 

4.1. Сведения о Заказчике  

Заказчик 
Общество с ограниченной ответственностью «СТРОИТЕЛЬНАЯ 

КОМПАНИЯ МЕГАСТРОЙ» 

ОГРН 1110268001073 

Дата присвоения ОГРН 23.03.2011 г. 

Адрес Заказчика и реквизиты 

ИНН 0268056494  
КПП 026801001 
ОГРН 1110268001073 
р/сч 40702810777030002232 
Среднерусский банк ПАО «Сбербанк»  
ИНН 7707083893,  
ОГРН 1027700132195 
ВСП №17/0316 

Юридический адрес 
453100, РЕСПУБЛИКА БАШКОРТОСТАН, ГОРОД СТЕРЛИТАМАК, 
УЛИЦА АРТЕМА, 89 

Адрес филиала 150000, Россия, г. Ярославль, Ярославская область, ул. Собинова, д. 18 

 

4.2. Сведения об Оценщике 

4.2.1. Сведения об Оценщике, проводившем оценку и подготовившем отчет об оценке 

Фамилия, имя, отчество оценщика Шамонина Наталья Владимировна 

Информация о членстве  

в саморегулируемой организации оцен-

щиков 

Член Ассоциации «Межрегиональный союз оценщиков» 

Регистрационный номер 0990, дата вступления 30.07.2012 года СРО 

Ассоциации «МСО» включена в ЕГР СРО 11 декабря 2007 года №0005 

Номер и дата выдачи документа, под-

тверждающего получение профессио-

нальных знаний в области оценочной 

деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке Государственной акаде-

мии промышленного менеджмента имени Н.П. Пастухова серии ПП № 

819472 от 28.10.2006 г., подтверждающий получение профессиональ-

ных знаний, Специализация «Оценка стоимости предприятий (бизне-

са)», выдан Государственной академии промышленного менеджмента 

имени Н.П. Пастухова.  

Сведения о страховании гражданской 

ответственности оценщика 

Оценочная деятельность застрахована в ОАО «АльфаСтрахование», 

номер полиса 7591R/776/01645/9, дата выдачи 28 мая 2019 года, срок 

действия с 05 июня 2019 года по 04 июня 2020 года на сумму 3 000 000 

(Три миллиона) рублей. 

Сведения о наличии квалификационного 

аттестата 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по на-

правлению «Оценка недвижимости» № 000852-1 от 22 ноября 2017 го-

да. Срок действия до 22 ноября 2020 года 

Стаж работы в оценочной деятельности 14 лет 

Место нахождения Оценщика г. Тюмень, ул. Шиллера, 47/4, тел. 8-(3452) 604-517 

Контактный телефон  8-(3452) 604-517 

Адрес электронной почты Ok-alliance@mail.ru 

Сведения о независимости оценщика 

Оценщик 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 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. 
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4.2.2. Сведения о юридическом лице, с которым Оценщик заключил трудовой 

договор 

Полное наименование  
Общество с ограниченной ответственностью «Оценочная 

компания «АЛЬЯНС» 

Краткое наименование ООО «ОК «АЛЬЯНС» 

Организационно-правовая форма Общество с ограниченной ответственностью 

Основной государственный 

регистрационный номер (ОГРН) 
1087232046835 

Дата присвоения ОГРН 27 ноября 2008 года 

Место нахождения  г. Тюмень, ул. Шиллера, 47/4, тел./факс 604-517 

Страхование ответственности 

юридического лица 

Оценочная деятельность застрахована в ОАО «АльфаСтрахование», 

номер полиса 7591R/776/00740/9, дата выдачи 15 января 2019 года, 

срок действия с 01 февраля 2019 года по 31 января 2020 года на сумму 

30000000 (Тридцать миллионов) рублей. 

Сведения о независимости юридического 

лица, с которым оценщик заключил 

трудовой договор: 

Настоящим ООО «ОК «АЛЬЯНС» подтверждает полное соблюдение 

принципов независимости, установленных ст. 16 Федерального закона 

от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации». 

ООО «ОК «АЛЬЯНС» подтверждает, что не имеет имущественного 

интереса в объекте оценки и (или) не является аффилированным 

лицом заказчика. 

Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта 

оценки не зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки, 

указанной в настоящем отчете об оценке. 

 

4.2.3. Сведения о саморегулируемой организации оценщиков 

Ассоциация "Межрегиональный союз 

оценщиков" (Ассоциация "МСО") 

Адрес: 344022, г. Ростов на Дону, ул. Максима Горького, д.245/26 этаж 

6 офис 606 

Телефон: +7 (863) 299-42-29 

Электронная почта: sro-mso@mail.ru 

Сайт: http://www.sromso.ru/ 

 

 

5. ИНФОРМАЦИЯ ОБО ВСЕХ ПРИВЛЕКАЕМЫХ К ПРОВЕДЕНИЮ ОЦЕНКИ И 

ПОДГОТОВКЕ ОТЧЕТА ОБ ОЦЕНКЕ ОРГАНИЗАЦИЯХ И СПЕЦИАЛИСТАХ  

5.1 Наименование привлеченных организаций и степень их участия 

Иные организации к проведению оценки и подготовке отчета об оценке не привлекались. 

5.2 Фамилии, имена и отчества привлеченных специалистов с указанием их 

квалификации и степени участия 

Иные специалисты к проведению оценки и подготовке отчета об оценке не привлекались. 
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6. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

 

6.1. Основание для проведения оценки 

Основанием для проведения оценки является договор на проведение оценки объекта 

оценки, заключенный заказчиком с оценщиком или с юридическим лицом, с которым оценщик 

заключил трудовой договор (Ст. 9 Федерального закона от 29 июля 1998г. №135-ФЗ). 

Основание для проведения оценки объекта 

оценки 

Договор № 103/19 от 13 ноября 2019г. возмездного оказания услуг 

по оценке. 

Заказчик оценки 

Общество с ограниченной ответственностью «СТРОИТЕЛЬНАЯ 

КОМПАНИЯ МЕГАСТРОЙ» в лице Конкурсного управляющего 

Полякова Андрея Николаевича, действующего на основании 

определения Арбитражного суда Ярославской области от 20.09.2018 г. 

по делу № А82-7805/2017 Б/207 

Исполнитель оценки 
ООО «ОК «АЛЬЯНС» в лице генерального директор Соловьевой 

Натальи Владимировны, действующей на основании Устава. 

 

6.2. Общая информация, идентифицирующая объект оценки  
Объектом оценки в настоящем отчете является:  

- Объект незавершенного строительства, назначение: многоквартирный жилой дом, 

степень готовности 1%,  адрес (местонахождение) объекта: Ярославская область, г. Ярославль, 

ул. Жуковского, д. 28/15.  

- Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: Многоквартирные дома (9 и более надземных этажей), в том числе со 

встроенными, пристроенными и встроенно-пристроенными объектами, связанными с 

проживанием и не оказывающими негативного воздействия на окружающую среду, общая 

площадь 1 430 кв.м. Адрес (местонахождение) объекта: Ярославская область, город Ярославль, 

ул. Жуковского, д 26. 

- Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: Многоквартирные дома (9 и более надземных этажей), в том числе со 

встроенными, пристроенными и встроенно-пристроенными объектами, связанными с 

проживанием и не оказывающими негативного воздействия на окружающую среду, общая 

площадь 1 110 кв.м. Адрес (местонахождение) объекта: Ярославская область, город Ярославль, 

ул. Жуковского, дом №28/15. (право аренды) 

 

6.3. Результаты оценки, полученные при применении различных подходов  

к оценке: 

Результаты оценки, полученные при определении рыночной стоимости недвижимого 

имущества: 

 

Затратный подход:   22 532 000 рублей 

Сравнительный подход: не применялся 

Доходный подход:  не применялся 

 

6.4. Итоговая величина стоимости объекта оценки: 
Рыночная стоимость объекта оценки на дату оценки 13 ноября 2019г., составляет:  

 

22 532 000 

(Двадцать два миллиона пятьсот тридцать две тысячи) рублей. 
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В том числе:  

Наименование объекта Рыночная стоимость, руб./ 

с учетом ставки НДС (20%) 

Объект незавершенного строительства, назначение: многоквартирный жилой дом, 

степень готовности 1%,  адрес (местонахождение) объекта: Ярославская область, г. 

Ярославль, ул. Жуковского, д. 28/15.  

3 582 000 

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: Многоквартирные дома (9 и более надземных этажей), в том числе со 

встроенными, пристроенными и встроенно-пристроенными объектами, связанными с 

проживанием и не оказывающими негативного воздействия на окружающую среду, 

общая площадь 1 430 кв.м. Адрес (местонахождение) объекта: Ярославская область, 

город Ярославль, ул. Жуковского, д 26. 

11 747 000 

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: Многоквартирные дома (9 и более надземных этажей), в том числе 

со встроенными, пристроенными и встроенно-пристроенными объектами, 

связанными с проживанием и не оказывающими негативного воздействия на 

окружающую среду, общая площадь 1 110 кв.м. Адрес (местонахождение) объекта: 

Ярославская область, город Ярославль, ул. Жуковского, дом №28/15. (вид права - 

право аренды) 

7 203 000 

Рыночная стоимость объекта оценки на дату оценки 13 ноября 2019г., без учета ставки 

НДС (20%) составляет33:  

20 735 000 

(Двадцать миллионов семьсот тридцать пять тысяч) рублей. 

 

В том числе:  

Наименование объекта Рыночная стоимость, 

руб./без учета ставки НДС 

(20%) 

Объект незавершенного строительства, назначение: многоквартирный жилой дом, 

степень готовности 1%,  адрес (местонахождение) объекта: Ярославская область, г. 

Ярославль, ул. Жуковского, д. 28/15.  

2 985 000 

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: Многоквартирные дома (9 и более надземных этажей), в том числе со 

встроенными, пристроенными и встроенно-пристроенными объектами, связанными с 

проживанием и не оказывающими негативного воздействия на окружающую среду, 

общая площадь 1 430 кв.м. Адрес (местонахождение) объекта: Ярославская область, 

город Ярославль, ул. Жуковского, д 26. 

11 747 000* 

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: Многоквартирные дома (9 и более надземных этажей), в том числе 

со встроенными, пристроенными и встроенно-пристроенными объектами, 

связанными с проживанием и не оказывающими негативного воздействия на 

окружающую среду, общая площадь 1 110 кв.м. Адрес (местонахождение) объекта: 

Ярославская область, город Ярославль, ул. Жуковского, дом №28/15. (вид права - 

право аренды) 

6 003 000** 

* Согласно Налогового кодекса РФ, гл.21, ст.146, п.6, операции по реализации земельных участков (долей в 

них) не признаются объектом налогообложения (пп. 6 введен Федеральным законом от 20.08.2004 N 109-ФЗ). 
 

** Согласно Письму Минфина РФ от 1 февраля 2011 г. № 03-07-11/21 земельные участки, находящиеся в аренде подлежат исчислению 

НДС 

 

6.5 Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости 

Выводы Оценщика о величине рыночной стоимости объекта оценки действительно только 

на дату оценки. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно 

рыночной стоимости объекта оценки, которую Заказчик предполагает использовать в 

                                                 
3 Рыночная стоимость определена с учетом допущений, указанных в отчете об оценке. 

http://www.consultant.ru/online/base/?req=doc;base=LAW;n=48939;dst=100010
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соответствии с целью оценки. Пределы применения полученных результатов оценки ограничены 

целью и предполагаемым использованием результатов оценки, а также датой оценки. 

Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости объекта оценки – 

для целей представления информации в ППК «Фонд защиты граждан – участников долевого 

строительства» для определения им целесообразности финансирования мероприятий о достройке 

объектов долевого строительства. 

 

6.6. Порядковый номер отчета 

Порядковый номер отчета – 533/19 

 

6.7. Дата составления отчета 

Дата составления отчета – 20 ноября  2019г. 

 

6.8. Дата проведения осмотра объекта оценки 

Осмотр объекта оценки оценщиком не проводился, так как объекты оценки находятся в 

другом населенном пункте. Фотографии были предоставлены заказчиком. 

Для заключения о качественных и количественных параметрах объекта оценки 

использовалась техническая информация, предоставленная Заказчиком. 
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7. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С ПРИВЕДЕНИЕМ ССЫЛОК НА ДОКУМЕНТЫ, 

УСТАНАВЛИВАЮЩИЕ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ 

ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

 

7.1. Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих 

количественные и качественные характеристики объекта оценки. 

 Копия разрешения на строительство № 76-301000-730-2015 от 23.12.2015 года 

 Копия выписки из Единого государственного реестра недвижимости об объекте 

недвижимости № 99/2018/180134238 от 21.09.2018 года; 

 Копия выписки из Единого государственного реестра недвижимости об объекте 

недвижимости № 99/2018/180134196 от 21.09.2018 года; 

 Копия проектной декларации на «Многоквартирный жилой дом с нежилыми 

помещениями, подземной автостоянкой и крышной котельной по адресу: ул. Жуковского, 

28/15 в г. Ярославле»; 

 Копия договора аренды земельного участка от 01 декабря 2015 года; 

 Копия технического плана на объект незавершенного строительства от 06 ноября 2019 

года. 

 

7.2. Сведения об экономических, материальных, технических и других 

характеристиках, определяющих стоимость объекта оценки 

Точное описание объекта оценки, включая все количественные и качественные 

характеристики объекта оценки. Должны присутствовать ссылки на источники информации либо 

копии материалов и распечаток, используемых в отчете, позволяющие делать выводы об 

источниках получения соответствующей информации и дате ее подготовки. 

 Сведения об имущественных правах:  

Таблица 7.2.1 

Субъект права 
Общество с ограниченной ответственностью «СТРОИТЕЛЬНАЯ КОМПАНИЯ 

МЕГАСТРОЙ» 

Вид права Собственность Право аренды 

Объект права 

- Объект незавершенного строительства, назначе-

ние: многоквартирный жилой дом, степень готов-

ности 1%,  адрес (местонахождение) объекта: 

Ярославская область, г. Ярославль, ул. Жуковско-

го, д. 28/15.  

- Земельный участок, категория земель: земли 

населенных пунктов, разрешенное использование: 

Многоквартирные дома (9 и более надземных 

этажей), в том числе со встроенными, пристроен-

ными и встроенно-пристроенными объектами, 

связанными с проживанием и не оказывающими 

негативного воздействия на окружающую среду, 

общая площадь 1 430 кв.м. Адрес (местонахожде-

ние) объекта: Ярославская область, город Яро-

славль, ул. Жуковского, д 26. 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, разре-

шенное использование: Многоквар-

тирные дома (9 и более надземных 

этажей), в том числе со встроенными, 

пристроенными и встроенно-

пристроенными объектами, связан-

ными с проживанием и не оказываю-

щими негативного воздействия на 

окружающую среду, общая площадь 1 

110 кв.м. Адрес (местонахождение) 

объекта: Ярославская область, город 

Ярославль, ул. Жуковского, дом 

№28/15. 

Источник 

Копия выписки из Единого государственного 

реестра недвижимости об объекте недвижимости 

№ 99/2018/180134238 от 21.09.2018 года 

Копия выписки из Единого 

государственного реестра 

недвижимости об объекте 

недвижимости № 99/2018/180134196 

от 21.09.2018 года 

 

 Сведения об обременениях, связанных с объектом оценки:  

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: Многоквартирные дома (9 и более надземных этажей), в том числе со 
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встроенными, пристроенными и встроенно-пристроенными объектами, связанными с 

проживанием и не оказывающими негативного воздействия на окружающую среду, общая 

площадь 1 430 кв.м. Адрес (местонахождение) объекта: Ярославская область, город Ярославль, ул. 

Жуковского, д 26 – Запрещение сделок с имуществом, запрет на совершение действий по 

регистрации; 

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: Многоквартирные дома (9 и более надземных этажей), в том числе со 

встроенными, пристроенными и встроенно-пристроенными объектами, связанными с 

проживанием и не оказывающими негативного воздействия на окружающую среду, общая 

площадь 1 110 кв.м. Адрес (местонахождение) объекта: Ярославская область, город Ярославль, 

ул. Жуковского, дом №28/15 – Аренда, срок аренды с 23.12.2015 года по 01.12.2020 года; 

Ипотека. 

В процессе оценки специальная юридическая экспертиза документов, касающихся прав 

собственности на оцениваемое имущество, не проводится. Оценщик не несет ответственности за 

юридическое описание прав оцениваемой собственности или за вопросы, связанные с 

рассмотрением прав собственности. Право оцениваемой собственности считается достоверным. 

Информация, предоставленная Заказчиком (в том числе справки, таблицы), подписанная 

уполномоченным на то лицом и заверенная в установленном порядке, считается достоверной. У 

Оценщика нет оснований считать иначе. 
 

 Физические свойства объекта оценки 

Сведение об объекте недвижимого имущества: Земельный участок, категория земель: земли 

населенных пунктов, разрешенное использование: Многоквартирные дома (9 и более надземных 

этажей), в том числе со встроенными, пристроенными и встроенно-пристроенными 

объектами, связанными с проживанием и не оказывающими негативного воздействия на 

окружающую среду, общая площадь 1 430 кв.м. Адрес (местонахождение) объекта: 

Ярославская область, город Ярославль, ул. Жуковского, д 26 

Таблица 7.2.2 

Наименование показателя Значение показателя 

Наименование объекта Земельный участок 

Общая площадь, кв.м. 1 430 

Местоположение Ярославская область, город Ярославль, ул. Жуковского, д 26 

Кадастровый номер 76:23:061612:22 

Оцениваемые права Право собственности 

Категория земли Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование (согласно копии 

Выписки из Единого государственного реестра 

недвижимости об объекте недвижимости № 

99/2018/180134238 от 21.09.2018 года.) 

Многоквартирные дома (9 и более надземных этажей), в том 

числе со встроенными, пристроенными и встроенно-

пристроенными объектами, связанными с проживанием и не 

оказывающими негативного воздействия на окружающую 

среду 

Тип участка Застроенный 

Рельеф участка Спокойный, ровный 

Кадастровая стоимость земельного участка (соглас-

но сайту Федеральной службы Государственной 

регистрации, кадастра и картографии 

http://maps.rosreestr.ru/PortalOnline/.) 

3 664 446,50 руб. 

Удельный показатель кадастровой стоимости, руб. 

кв.м 
2 562,55 

 

 

 

http://maps.rosreestr.ru/PortalOnline/
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Границы оцениваемого участка 

 
Местоположение участка подходит многоквартирные дома (9 и более надземных этажей), 

в том числе со встроенными, пристроенными и встроенно-пристроенными объектами, 

связанными с проживанием и не оказывающими негативного воздействия на окружающую 

среду. При данном, предполагаемом использовании на стоимость оцениваемого объекта 

положительно влияет транспортная доступность, ближайшее окружение.  

 

Сведение об объекте недвижимого имущества: Земельный участок, категория земель: земли 

населенных пунктов, разрешенное использование: Многоквартирные дома (9 и более надземных 

этажей), в том числе со встроенными, пристроенными и встроенно-пристроенными 

объектами, связанными с проживанием и не оказывающими негативного воздействия на 

окружающую среду, общая площадь 1 110 кв.м. Адрес (местонахождение) объекта: 

Ярославская область, город Ярославль, ул. Жуковского, дом №28/15 

Таблица 7.2.3 

Наименование показателя Значение показателя 

Наименование объекта Земельный участок 

Общая площадь, кв.м. 1 110 

Местоположение 
Ярославская область, город Ярославль, ул. Жуковского, дом 

№28/15 

Кадастровый номер 76:23:061612:7 

Оцениваемые права Право аренды 

Срок аренды Срок аренды с 23.12.2015 года по 01.12.2020 года 

Категория земли Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование (согласно копии 

выписки из Единого государственного реестра 

недвижимости об объекте недвижимости № 

99/2018/180134196 от 21.09.2018 года.) 

Многоквартирные дома (9 и более надземных этажей), в том 

числе со встроенными, пристроенными и встроенно-

пристроенными объектами, связанными с проживанием и не 

оказывающими негативного воздействия на окружающую 

среду 

Тип участка Застроенный 

Рельеф участка Спокойный, ровный 
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Наименование показателя Значение показателя 

Кадастровая стоимость земельного участка (соглас-

но сайту Федеральной службы Государственной 

регистрации, кадастра и картографии 

http://maps.rosreestr.ru/PortalOnline/.) 

2 844 430,50 руб. 

Удельный показатель кадастровой стоимости, руб. 

кв.м 
2 562,55 

 

Границы оцениваемого участка 

 
Местоположение участка подходит многоквартирные дома (9 и более надземных этажей), 

в том числе со встроенными, пристроенными и встроенно-пристроенными объектами, 

связанными с проживанием и не оказывающими негативного воздействия на окружающую 

среду. При данном, предполагаемом использовании на стоимость оцениваемого объекта 

положительно влияет транспортная доступность, ближайшее окружение.  

 
Сведение об объекте недвижимого имущества: Объект незавершенного строительства, 

назначение: многоквартирный жилой дом, степень готовности 1%,  адрес (местонахождение) 

объекта: Ярославская область, г. Ярославль, ул. Жуковского, д. 28/15. 

Таблица 7.2.4 

Показатель Значение показателя 

Адрес (местонахождение) объекта Ярославская область, г. Ярославль, ул. Жуковского, д. 28/15 

Вид объекта недвижимости  Объект незавершенного строительства 

Назначение объекта недвижимости Многоквартирный жилой дом с нежилыми помещениями, подземной 
автостоянкой и крышной котельной 

Площадь застройки, кв.м. 823 

Общая площадь здания, кв.м. 17 628,8 

Строительный объем, куб.м. 68 916,37 

Количество этажей 26 

Число квартир 

в том числе: 

230 

 

http://maps.rosreestr.ru/PortalOnline/
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Показатель Значение показателя 

однокомнатных квартир 

двухкомнатных квартир 

трехкомнатных квартир 

115 

92 

23 

Начало строительства декабрь 2015 год 

Степень готовности, % 1% 

Схема расположения здания на земель-
ном участке 

 

Источник информации Копия технического плана на объект незавершенного строительства от 
06 ноября 2019 года 
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Описание технических характеристик 

 
 Сведения об износе 

Описание технического состояния объекта составлено по информации предоставленной 

Заказчиком с использованием Справочника по капитальному ремонту жилых и общественных 

зданий. Шкала Думашева/Химунина (Ю.Ф. Думашев, С.Д. Химунин, Москва, 1975). 

Критерии физического износа 

Таблица 7.2.5 

Баллы Состояние Износ, % 

1 Отличное 0 — 5 

2 Очень хорошее 10 —15 

3 Хорошее 20 — 35 

4 Удовлетворительное 40 — 60 

5 Условно пригодное 65 — 80 

6 Неудовлетворительное 85 — 90 

7 Негодное к применению или лом 95 — 100 

 

 

Таблица 7.2.6 

Наименование параметров Описание, значение параметров 

Объект оценки 

Объект незавершенного строительства, назначение: многоквартирный 

жилой дом, степень готовности 1%,  адрес (местонахождение) объекта: 

Ярославская область, г. Ярославль, ул. Жуковского, д. 28/15.  

Оценка технического состояния  Удовлетворительное 

Установленное значение физического 

износа, % 
40 — 60 
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Земля не имеет физического, функционального износа, а также амортизации в силу своего 

специфического характера как природный ресурс, поскольку срок эксплуатации земельных 

участков неограничен. 

 

 Сведения об устареваниях 

Касаемо земельных участков понятие «Устаревание» не применимо. 

 

 Балансовая стоимость объектов оценки 

Балансовая стоимость заказчиком не предоставлена, так как собственником является 

физическое лицо. 

 

 Информация о текущем использовании объекта оценки: 

По результатам, представленным Заказчиком и фотоматериалам, установлено, что объект 

оценки на дату оценки не используется, так как представляет собой объект незавершенного 

строительства, степень готовности 1%  

 

 Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно 

влияющие на его стоимость 

На размер рыночной стоимости объекта оценки в значительной степени влияет его 

местоположение. 

Подробное описание места расположения объекта оценки, выводы по местоположению и 

вариантам использования приведены ниже. 

 

7.3. Описание района местоположения объекта оценки 

Объект оценки расположен по адресу: Ярославская область, г. Ярославль, ул. Жуковского, 

д. 28/15. 

Яросла вль — город в России, административный центр Ярославской области
[5]

. 

Население — 609 828
[2]

 чел. (2019). Ярославль — третий по величине 

населения город Центрального федерального округа Российской Федерации. Город является 

транспортным узлом, из которого расходятся железнодорожные линии и автодороги в 

направлении Москвы, Вологды, Рыбинска, Костромы, Иванова и Кирова. В Ярославле действуют 

также речной порт и аэропорт. Площадь города составляет 205,8 км².
[6]

 

Ярославль — один из старейших русских городов, основанный в XI веке и достигший 

своего расцвета в XVII веке; в 2010 году город отметил своё тысячелетие. День города в 

Ярославле обычно отмечается в последнюю субботу мая (в 2010 году в связи с тысячелетием 

города празднование проводилось с 10 по 12 сентября). Исторический центр города, 

расположенный у слияния рек Волги и Которосли, является объектом Всемирного наследия 

ЮНЕСКО. 

В административном отношении Ярославль — центр не только области, но 

и Ярославского района, в который не входит. Обладает статусом города областного значения
[7]

 и 

образует городской округ город Ярославль c единственным населённым пунктом в его составе 

Ярославль расположен в центральной части Восточно-Европейской равнины (точнее, 

на Ярославско-Костромской низине) на обоих берегах Волги при впадении в неё реки Которосли; 

в 282 километрах к северо-востоку от Москвы. Город занимает площадь в 205,37 км 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4
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%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%86%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%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%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%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%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D1%8C#cite_note-2019AA-2
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%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%A6%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%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%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D0%B3%D0%B4%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D1%8B%D0%B1%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%BC%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%98%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B8%D1%80%D0%BE%D0%B2_(%D0%9A%D0%B8%D1%80%D0%BE%D0%B2%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%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%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%A2%D1%83%D0%BD%D0%BE%D1%88%D0%BD%D0%B0_(%D0%B0%D1%8D%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%BE%D1%80%D1%82)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D1%8C#cite_note-6
https://ru.wikipedia.org/wiki/XI_%D0%B2%D0%B5%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/XVII_%D0%B2%D0%B5%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/1000-%D0%BB%D0%B5%D1%82%D0%B8%D0%B5_%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%B5%D0%BD%D1%8C_%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%98%D1%81%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%86%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80_%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D0%BB%D0%B3%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BF%D0%B8%D1%81%D0%BE%D0%BA_%D0%BE%D0%B1%D1%8A%D0%B5%D0%BA%D1%82%D0%BE%D0%B2_%D0%B2%D1%81%D0%B5%D0%BC%D0%B8%D1%80%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%BD%D0%B0%D1%81%D0%BB%D0%B5%D0%B4%D0%B8%D1%8F_%D0%AE%D0%9D%D0%95%D0%A1%D0%9A%D0%9E_%D0%B2_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BF%D0%B8%D1%81%D0%BE%D0%BA_%D0%BE%D0%B1%D1%8A%D0%B5%D0%BA%D1%82%D0%BE%D0%B2_%D0%B2%D1%81%D0%B5%D0%BC%D0%B8%D1%80%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%BD%D0%B0%D1%81%D0%BB%D0%B5%D0%B4%D0%B8%D1%8F_%D0%AE%D0%9D%D0%95%D0%A1%D0%9A%D0%9E_%D0%B2_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_(%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%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%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%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%92%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%BE%D1%87%D0%BD%D0%BE-%D0%95%D0%B2%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%B5%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D1%80%D0%B0%D0%B2%D0%BD%D0%B8%D0%BD%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE-%D0%9A%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%BC%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BD%D0%B8%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%B0&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D0%BB%D0%B3%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
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Население 

 
 

Ярославль в рамках административно-территориального устройства 

области является городом областного значения
[1]

; в рамках муниципального устройства он 

образует муниципальное образование город Ярославль со статусом городского округа с 

единственным населённым пунктом в его составе и разделён на 6 территориальных районов, 

границы которых совпадают с 6 городскими районами — административно-территориальными 

единицами Ярославской области.
[2][3]

 
[3]

 

Городские районы не являются муниципальными образованиями. Управление в пределах 

каждого из районов осуществляется территориальной администрацией, во главе которой 

находится глава администрации. 

На территории Ярославля также работают 56 советов территориального общественного 

самоуправления. 

Городские районы 

 
 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%B4%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%B8#%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D1%83%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B9%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%B4%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%B8#%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D1%83%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B9%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE
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%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B5_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%B4%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%B8#%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D1%83%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B9%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%B4%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%B8#%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D1%83%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B9%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%B4%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D1%8F#cite_note-%D0%9E%D0%9A%D0%90%D0%A2%D0%9E-2
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%B4%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D1%8F#cite_note-%D0%9E%D0%9A%D0%90%D0%A2%D0%9E-2
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%B4%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D1%8F#cite_note-%D0%B3%D0%BE%D1%80.%D1%83%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%B2-3
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
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Районы и поселки в составе городских районов 

 
Местонахождение оцениваемого объекта недвижимости 

Исходя из административно – территориального расположения, объект оценки располо-

жен в Фрунзенском районе города Ярославля. 

 
Рис. 7.2.1. Границы Фрунзенского района 

 

Фрунзенский район — один из шести районов города Ярославля. Расположен в юго-

восточной части города по правому берегу реки Волги. 

Территория района 36,4 квадратного километра. Население — 133 956
[1]

 чел. (2018) 

(21.97 % ярославцев). Ограничен Московским проспектом, Костромским шоссе, реками 

Волга, Которосль и Великая. 

Фрунзенский район граничит с Заволжским, Кировским, Красноперекопским районами 

Ярославля и с Ярославским сельским районом 

Образован в 1975 году Указом Президиума Верховного Совета РСФСР от 21 февра-

ля путём выведения района из состава Красноперекопского района Ярославля. В разное время 

территория Фрунзенского района входила в состав Красноперекопского района (1936-1938 го-

дах), Кагановичского (1938-1944 годах), Приволжского (1944-1948 годах), вновь Кагановичского 

(1948-1953 годах) и вновь Красноперекопского (1953-1975 годах) районов. 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%B4%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D0%BB%D0%B3%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A4%D1%80%D1%83%D0%BD%D0%B7%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_(%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D1%8C)#cite_note-2018AA-1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%97%D0%B0%D0%B2%D0%BE%D0%BB%D0%B6%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_(%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D1%8C)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B8%D1%80%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_(%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D1%8C)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%80%D0%B0%D1%81%D0%BD%D0%BE%D0%BF%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%BA%D0%BE%D0%BF%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_(%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D1%8C)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/1975_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/21_%D1%84%D0%B5%D0%B2%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/21_%D1%84%D0%B5%D0%B2%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%80%D0%B0%D1%81%D0%BD%D0%BE%D0%BF%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%BA%D0%BE%D0%BF%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_(%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D1%8C)
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Население 

 
 

Местоположение объекта оценки на карте 

  
Рис. 7.2.2 Местоположение объекта оценки 

 
Раздел составлен с использованием следующих источников: 
1. https://ru.wikipedia.org/wiki/Ярославль; 
2. https://ru.wikipedia.org/wiki/Административное_деление_Ярославля;  
3. https://ru.wikipedia.org/wiki/Фрунзенский_район_(Ярославль); 
4. Карта 2ГИС. 

 

 Классификация объекта оценки 

1. Согласно Гражданскому Кодексу РФ все имущество можно разделить на два вида 

материальной формы: 

 движимое имущество; 

 недвижимое имущество. 

Движимое имущество – имущество, перемещаемое без ущерба ему самому или объектам 

недвижимости, с которыми оно связано. 

Недвижимое имущество – земельные участки, участки недр, обособленные водные 

объекты и все, что прочно связано с землей. К недвижимости относятся объекты, расположенные 

на и под поверхностью земли, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению 

невозможно – здания, сооружения, многолетние насаждения и т.п. 

По данному признаку оцениваемые объекты относятся к недвижимому имуществу. 

Ориентировочное местопо-

ложение объекта оценки 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%B4%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A4%D1%80%D1%83%D0%BD%D0%B7%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_(%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D1%8C
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2. Согласно натурально-вещественной формы недвижимое имущество делится на: 

 здания (кроме жилых); 

 сооружения; 

 передаточные устройства; 

 нежилые помещения; 

 жилые помещения. 

Здания – архитектурно-строительные объекты, назначением которых является создание 

условий для труда, жилья, социально-культурного обслуживания населения и хранения 

материальных ценностей. 

Сооружения – инженерно-строительные объекты, назначением которых является создание 

условий, необходимых для осуществления процесса производства или различных 

непроизводственных функций. 

Передаточные устройства – инженерно-строительные объекты, предназначенные для 

трансформации, передачи, перемещения энергии, воды, тепла, газа и информации. 

Нежилые помещения – обособленные помещения, имеющие отдельный вход, 

сантехкабину и одну или несколько комнат, предназначенных для нежилых целей. 

По данному признаку оцениваемые объекты относятся к жилым зданиям. 

 

По характеру использования (назначению) недвижимость делится на
4
: 

 

1. Жилые здания и помещения: 

 многоквартирные жилые дома, квартиры в них и другие помещения для постоянного 

проживания в домах отдыха, гостиницах, больницах, школах и т.п.; 

 индивидуальные, двух-, четырех - семейные малоэтажные жилые дома старой застройки, 

а также дома традиционного типа – домовладения и дома нового типа – коттеджи, 

таунхаусы; 

 дачи: дачные дома с участками и садово-дачные дома с участками. 

 

2. Коммерческая недвижимость: 

 офисная недвижимость: офисные здания (бизнес-центры); офисные помещения в офисных 

зданиях и зданиях административно-офисного назначения; офис продаж; 

представительство; шоу-рум; зал, конференц-зал; банк и др.; 

 торговая недвижимость: магазин; супермаркет; гипермаркет; торговый центр; павильон; 

аптека; автосалон и др.; 

 недвижимость культурно-развлекательного назначения: театр, кинотеатр, клуб; строения 

и сооружения в парке отдыха; аква-парк; найт-клуб; боулинг; другое; 

 недвижимость общественного питания: рестораны, кафе, бар, другое; 

 недвижимость индустрии сервиса: пункт бытового обслуживания, салон красоты, 

обменный пункт, парикмахерская, фитнесс-центр, Интернет-кафе, другое; 

 недвижимость гостиничного назначения: гостиницы, мотели, дома отдыха; 

 медицинские учреждения частные: частные стоматологические, лечебно-диагностические 

клиники, клиники эстетической медицины, другое; 

 паркинги, гаражи (индивидуального и коллективного использования); 

 склады, складские помещения (склад-офис); 

 нежилые помещения свободного (неопределенного) назначения. 

 

3. Промышленная (производственно-складская) недвижимость: 

 заводские и фабричные помещения, здания и сооружения производственного назначения; 

                                                 
4 Источник: http://kupimdom.ru/modules/Articles/article.php?storyid=45&storypage=1 
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 технопарки; 

 мосты, трубопроводы, дороги, дамбы и др. инженерные сооружения; 

 вокзалы; 

 паркинги, гаражи с автосервисным, авторемонтным производством (гараж-производство); 

 автозаправки; 

 склады, складские помещения (склад-производство); 

 холодильная камера, морозильная камера; 

 другое. 

 

4. Сельскохозяйственная недвижимость:  
 фермы; 

 сады. 

 

5. Общественная недвижимость и недвижимость социально-культурного 

назначения: 

 здания правительственных и административных учреждений; 

 культурно-оздоровительные, спортивные объекты; 

 недвижимость рекреационного назначения: санатории, дома отдыха, пансионаты, 

медцентры, другое; 

 лечебно-профилактические учреждения: учреждения здравоохранения; больницы; 

диспансеры; амбулаторно-поликлинические учреждения; учреждения охраны материнства 

и детства; учреждения скорой и неотложной помощи, др.; 

 здания научно-исследовательских, образовательных учреждений; 

 религиозные объекты, другое.  

По данному признаку объекты оценки относятся к многоквартирным жилым домам. 

 

По характеру использования (назначению) земельные участки делятся на: 

1. Категории земель: 

 земли сельскохозяйственного назначения; 

 земли населенных пунктов; 

 земли и промышленности и иного назначения; 

 земли особо охраняемых территорий; 

 земли лесного фонда; 

 земли водного фонда; 

 земли запаса. 

Оцениваемый земельный участок относится к землям населенных пунктов. 

 

2. Вида права пользования земельным участком: 

 собственность; 

 аренда; 

 постоянное бессрочное пользование; 

 владение. 

Вид права пользования объектом оценки – собственность/аренда. 

 

3. Размера земельного участка: 

 мелкие участки до 0,5 га; 

 средние участки 0,5 - 5 га; 

 большие участки 6 - 20 га; 

 крупные участки свыше 50 га. 
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Согласно классификации, оцениваемый земельный участок по размерам относится к 

мелким участкам. 

 

4. Согласно назначению земельные участки делятся на 

 земли под ЖМС  

 земли под ИЖС  

 земли под офисно-торговую застройку  

 земли под индустриальную застройку  

 земли под объекты рекреации и объекты лечебно-оздоровительного назначения  

 земли с/х назначения. 
 

Таблица соответствия классов земельных участков категориям и видам разрешенного 

использования. 

Таблица 7.2.7 

Классы земель 

Принадлежность к 

категориям в соот-

ветствии с ЗК 

Виды разрешенного использования (ВРИ) 

(в соответствии с типовым перечнем) 

Номер 

ВРИ 

Земельные участки под 

индустриальную за-

стройку 

Земли населенных 

пунктов  

Земли промышлен-

ности 

Земельные участки для размещения гаражей и 

автостоянок 

ВРИ  

3, 9, 10, 

11, 13 

Земельные участки для размещения производст-

венных и административных зданий, строений, 

сооружений промышленности, коммунального 

хозяйства, материально-технического снабжения, 

сбыта и заготовок  

Земельные участки для размещения электростан-

ций, обслуживающих их сооружений и объектов  

Земельные участки для размещения портов, вод-

ных, железнодорожных вокзалов, автодорожных 

вокзалов, аэропортов, аэродромов, аэровокзалов  

Земли под офисно-

торговую застройку  

Земли населенных 

пунктов  

Земли промышлен-

ности  

Земельные участки для размещения объектов 

торговли, общественного питания и бытового 

обслуживания  

ВРИ  

5, 6, 7, 17 

Земельные участки для размещения гостиниц  

Земельные участки для размещения администра-

тивных и офисных зданий, объектов образования, 

науки, здравоохранения и социального обеспече-

ния, физической культуры и спорта, культуры, 

искусства, религии  

Земли сельскохозяйст-

венного назначения  

Земли с/х назначе-

ния  

Земли населенных 

пунктов  

Земельные участки сельскохозяйственных угодий 

(пашни, сенокосы, пастбища, залежи, земли, за-

нятые многолетними насаждениями).  

ВРИ 15 Земельные участки, занятые объектами сельско-

хозяйственного назначения и предназначенные 

для ведения сельского хозяйства, объектов сель-

скохозяйственного назначения. 

Земельные участки под 

жилую застройку 
   

Земельные участки под 

МЖС 

Земли населенных 

пунктов  

Земельные участки, предназначенные для разме-

щения среднеэтажных жилых домов.  
ВРИ 1 

Земельные участки для размещения многоэтаж-

ных жилых домов.  
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Классы земель 

Принадлежность к 

категориям в соот-

ветствии с ЗК 

Виды разрешенного использования (ВРИ) 

(в соответствии с типовым перечнем) 

Номер 

ВРИ 

Земельные участки общежитий.  

Земельные участки под 

ИЖС  

Земли населенных 

пунктов  

Земли с/х назначе-

ния  

Земельные участки для размещения объектов 

индивидуального жилищного строительства.  

ВРИ 2, 4 

Земельные участки для ведения личного подсоб-

ного хозяйства (приусадебные участки).  

Земельные участки для размещения индивиду-

альных придомовых хозяйственных построек, в 

том числе бань, сараев, хозблоков и др., не ис-

пользуемых в коммерческих целях.  

Земельные участки, находящиеся в составе дач-

ных, садоводческих и огороднических объедине-

ний. 

Земельные участки под 

объекты 

Земли особо охра-

няемых территорий  

Земли населенных 

пунктов  

Земельные участки для размещения объектов 

рекреационного и лечебно-оздоровительного на-

значения.  

ВРИ 8, 14 Земельные участки занятые особо охраняемыми 

территориями и объектами, в том числе   

городскими лесами, скверами, парками, город-

скими садами  

Земельные участки под 

придорожный сервис  

Земли населенных 

пунктов  

Земли промышлен-

ности 

Земельные участки для размещения автозапра-

вочных станций (бензиновых, газовых); 

ВРИ  

3, 5, 9, 13 

Земельные участки для размещения магазинов 

сопутствующей торговли, зданий для организа-

ции общественного питания в качестве придо-

рожного сервиса; 

Земельные участки для размещения автомобиль-

ных моек и прачечных для автомобильных при-

надлежностей, мастерских, предназначенных для 

ремонта и обслуживания автомобилей. 

Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости – 2018» Приволжского центра 

методического и информационного обеспечения оценки г. Нижний Новгород «Земельные участки» Часть 

2, стр.44-46. 

 

Вид разрешенного использования объекта оценки: Многоквартирные дома (9 и более 

надземных этажей), в том числе со встроенными, пристроенными и встроенно-пристроенными 

объектами, связанными с проживанием и не оказывающими негативного воздействия на 

окружающую среду. Поэтому оцениваемый земельный участок относится к классу земель – 

земельные участки под МЖС. 

 

7.3. Иная информация, существенная для определения стоимости объекта оценки 

Иная информация, существенная для определения стоимости объекта оценки отсутствует. 

 

7.4. Анализ наиболее эффективного использования 

Согласно разделу VI ФСО №7 анализ наиболее эффективного использования анализ 

наиболее эффективного использования лежит в основе оценок рыночной стоимости 

недвижимости. 

Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование 

недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей 
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стоимости) и которое физически возможно, юридически разрешено (на дату определения 

стоимости объекта оценки) и финансово оправдано. 

Наиболее эффективное использование объекта недвижимости может соответствовать его 

фактическому использованию или предполагать иное использование, например ремонт (или 

реконструкцию) имеющихся на земельном участке объектов капитального строительства. 

Анализ наиболее эффективного использования позволяет выявить наиболее прибыльное 

использование объекта недвижимости, на который ориентируются участники рынка (покупатели 

и продавцы) при формировании цены сделки. При определении рыночной стоимости оценщик 

руководствуется результатами этого анализа для выбора подходов и методов оценки объекта 

оценки и выбора сопоставимых объектов недвижимости при применении каждого подхода. 

Анализ наиболее эффективного использования выполняется путем проверки соответствия 

рассматриваемых вариантов использования следующим критериям: 

 Законодательно разрешено: рассмотрение тех способов использования, которые 

разрешены распоряжениями о зонообразовании, ограничениями на частную инициативу, 

положениями об исторических зонах и экологическим законодательством. 

 Физически осуществимо: рассмотрение физически реальных в данной местности 

способов использования. 

 Финансово осуществимо: рассмотрение того, какое физически осуществимое и 

разрешенное законом использование будет давать приемлемый доход владельцу. 

 Максимально эффективно: рассмотрение того, какое из финансово осуществимого 

использования будет приносить максимально чистый доход или максимальную текущую 

стоимость объекта оценки. 

 

Анализ земельного участка как неосвоенного с учетом возможности изменения его 

целевого назначения 

Земельный участок расположен в г. Ярославле. Использование земельного участка как 

свободного в настоящем случае не рационально, поскольку в данной зоне незастроенный 

земельный участок не способен приносить экономическую выгоду. Вариант использования 

земельного участка как свободного в рамках настоящей оценки не рассматривается. 

 

Анализ земельного участка с существующими улучшениями с учетом возможностей 

их развития 

 Тестирование НЭИ в соответствии со стандартами  

Основные детерминанты НЭИ включают ответы на следующие вопросы: 

1. Является ли предлагаемое использование рациональным и вероятным? 

2. Является ли это использование законным, иначе говоря, существует ли разумная 

вероятность того, что можно будет получить юридическое право на такое использование? 

3. Является ли имущество физически пригодным для выбранного использования или же его 

можно приспособить для этого использования? 

4. Является ли предлагаемое использование финансово осуществимым? 
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Тестирование на НЭИ 
Таблица 7.4.1 

Варианты ННЭИ 

Является ли 

предполагаемое 

использование 

рациональным и 

вероятным? 

Является ли 

использование 

законным или есть 

разумная вероятность 

того, что можно 

получить юридический 

документ на право 

использования? 

Является ли имущество 

физически пригодным 

для данного варианта 

использования? 

Является ли 

предполагаемое 

использование 

финансово 

осуществимым? 

Жилые здания и 

помещения 
+ + + + 

Коммерческое 

назначение 
- - + + 

Промышленное 

назначение 
- - - + 

Социально-культурного 

назначения 
- - + + 

 

Вывод по тестированию НЭИ:  

Основываясь на данных, полученных в результате проведенного анализа, учитывая 

местоположение, тип существующих улучшений, окружающую застройку и техническое 

состояние, можно предположить, что наиболее эффективным экономически и разрешенным 

законодательно, то есть оптимальным использованием объекта недвижимого имущества является 

его текущее использование в качестве домовладения. 

 

 Расчетные методы анализа НЭИ 

К расчетным методам анализа наиболее эффективного использования при оценке 

максимальной продуктивности застроенных земельных участков относят (Источник 

информации: Учебное пособие «Оценка стоимости недвижимости» Иванова Е. Н.): 

1 метод: рассматривает земельный участок как застроенный, строения которого требуют 

некоторых улучшений; 

2 метод: определяет земельный участок как застроенный, не требующий перестройки. 

Применение рассмотренных выше методов выбора варианта использования оцениваемой 

недвижимости, обеспечивающего ее максимальную продуктивность, требует от Оценщика 

больших трудозатрат и должно быть обеспечено достаточным массивом разносторонней 

достоверной и качественной информации. Современный уровень развития инфраструктуры 

оценочной деятельности не может предоставить Оценщику необходимых сведений, 

подготовленных специалистами различных областей экономических и технических знаний, с 

учетом изменения рыночной ситуации. Данное обстоятельство сдерживает применение 

традиционных методов  анализа вариантов наиболее эффективного использования недвижимости 

в условиях российской практики. 

В таких случаях следует использовать метод качественного анализа возможных вариантов 

использования оцениваемой недвижимости.  

3 метод: Метод качественного анализа. 

Данный метод базируется на качественной оценке, выраженной в баллах, параметров 

оцениваемой недвижимости с точки зрения их соответствия возможным вариантам 

использования объекта.  

Метод качественного анализа включает: 

 анализ территориального рынка недвижимости для выявления конкурентных вариантов 

использования; 

http://www.moscowbooks.ru/catalog/author.asp?name=%C8%E2%E0%ED%EE%E2%E0+%C5%2E+%CD%2E
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 оценку параметров объекта с точки зрения их пригодности для каждого рассмотренного 

варианта; 

 подготовку мотивированного заключения о наиболее эффективном варианте 

использовании оцениваемого объекта. 

 

По каждому рассмотренному варианту использования с учетом местоположения 

недвижимости, составляется таблица, позволяющая рассчитать суммарно набранный балл.  

Таблица расчета наиболее эффективного варианта использования оцениваемого объекта 

представлена в таблице 7.4.2. 

Расчет наиболее эффективного варианта использования объекта оценки 

Таблица 7.4.2 

Параметры 

Оценка, балл 

Плохо  

(1 балл) 

Удовлетворительно 

(2 балла) 

Хорошо  

(3 балла) 

Отлично  

(4 балла) 

Жилые здания и помещения 

Общая площадь  2   

Объемно-планировочные 

решения 
   4 

Транспортная доступность    4 

Наличие инженерных систем 
 

 3  

Общее физическое состояние 1    

Местоположение    4 

Суммарный балл 1 2 3 12 

Итого 18 

Коммерческое назначение 

Общая площадь 1    

Объемно-планировочные 

решения 
1    

Транспортная доступность    4 

Наличие инженерных систем 
 

 3  

Общее физическое состояние 
 

2   

Местоположение   3  

Суммарный балл 2 2 6 4 

Итого 14 

Промышленное назначение 

Общая площадь  2   

Объемно-планировочные 

решения 
1    

Транспортная доступность    4 

Наличие инженерных систем   3  

Общее физическое состояние  2   

Местоположение  2   

Суммарный балл 1 6 3 4 

Итого 14 

Социально-культурное назначение 

Общая площадь 1    

Объемно-планировочные 

решения 
1    
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Параметры 

Оценка, балл 

Плохо  

(1 балл) 

Удовлетворительно 

(2 балла) 

Хорошо  

(3 балла) 

Отлично  

(4 балла) 

Транспортная доступность    4 

Наличие инженерных систем   3  

Общее физическое состояние  2   

Местоположение   3  

Суммарный балл 2 2 6 4 

Итого 14 

 
Вывод по методу качественного анализа:  
В качестве наиболее эффективного варианта использования оцениваемого объекта, по 

данным таблицы, является текущее использование в качестве жилого дома, суммарный балл 
которого - 18. 

Основываясь на данных, полученных в результате проведенного анализа, учитывая 

местоположение, тип существующих улучшений, окружающую застройку (индивидуальные 

жилые дома с прилегающими земельными участками), техническое состояние, объемно-

планировочные решения, Оценщик пришел к выводу, что перепрофилирование 

рассматриваемого объекта недвижимого имущества под объекты коммерческого, 

промышленного и социально-культурного назначения экономически не целесообразно и не 

эффективно.  
 

Заключение: 
В настоящем отчете, согласно проведенному анализу, наилучшим вариантом 

использования будет текущее использование в качестве жилой недвижимости. 
 
Анализ наиболее эффективного использования земельного участка 
Юридически разрешено. 
Рассмотрение тех способов использования, которые разрешены распоряжениями о 

зонообразовании, ограничениями на частную инициативу, положениями об исторических зонах и 

экологическим законодательством. Согласно данным Выписки из Единого государственного 

реестра недвижимости об объекте недвижимости № 99/2018/180134238 от 21.09.2018 года, 

разрешенное использование оцениваемого земельного участка – Многоквартирные дома (9 и более 

надземных этажей), в том числе со встроенными, пристроенными и встроенно-пристроенными 

объектами, связанными с проживанием и не оказывающими негативного воздействия на 

окружающую среду. 

Физически возможно. 

Рассматриваются физически реальные в данной местности способы использования. В 

случае, если участок застроен улучшениями оценивается размер, проектные характеристики и 

состояние имеющихся улучшений. 

Законодательно разрешенное использование земельного участка – Многоквартирные дома 

(9 и более надземных этажей), в том числе со встроенными, пристроенными и встроенно-

пристроенными объектами, связанными с проживанием и не оказывающими негативного 

воздействия на окружающую среду. Ближайшее окружение – аналогичные земельные участки. 

Оцениваемый земельный участок целесообразно использовать – Многоквартирные дома (9 и более 

надземных этажей), в том числе со встроенными, пристроенными и встроенно-пристроенными 

объектами, связанными с проживанием и не оказывающими негативного воздействия на 

окружающую среду. 

Финансово оправдано. 

Оценивается, какое физически осуществимое и разрешенное законом использование будет 

давать приемлемый доход владельцу. 
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Наибольший доход данный объект недвижимости способен приносить собственнику в 

случае реализации плодово-ягодной продукции, выращенной на участке, также в случае 

субаренды. Будущий денежный поток может быть сформирован в результате эффективного 

менеджмента. 

 

Максимизирует продуктивность. 

Вариант использования, обеспечивающий максимальную доходность из всех физически и 

законодательно возможных вариантов, при соответствующем уровне ассоциированных рисков 

является наиболее эффективным использованием имеющихся улучшений. 

Максимальная доходность от использования объекта недвижимости может быть 

достигнута в результате эффективного использования участка с получением стабильного дохода. 

 
Заключение: 
В настоящем отчете, согласно проведенному анализу, наилучший вариант использования 

земельного участка – Многоквартирные дома (9 и более надземных этажей), в том числе со 

встроенными, пристроенными и встроенно-пристроенными объектами, связанными с 

проживанием и не оказывающими негативного воздействия на окружающую среду. 
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8. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ И ОБОСНОВАНИЕ ДИАПАЗОНОВ 

ЗНАЧЕНИЙ ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ 

 

Согласно требований п. 11 ФСО-7 анализ рынка недвижимости выполняется в следующей 

последовательности: 

а) анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране и 

регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том числе тенденций, 

наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки; 

б) определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект. Если 

рынок недвижимости неразвит и данных, позволяющих составить представление о ценах сделок 

и (или) предложений с сопоставимыми объектами недвижимости, недостаточно, допускается 

расширить территорию исследования за счет территорий, схожих по экономическим 

характеристикам с местоположением оцениваемого объекта; 

в) анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами 

недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при 

фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала 

значений цен; 

г) анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых 

объектов недвижимости, например ставки доходности, периоды окупаемости инвестиций на 

рынке недвижимости, с приведением интервалов значений этих факторов; 

д) основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для 

оценки объекта, например динамика рынка, спрос, предложение, объем продаж, емкость рынка, 

мотивации покупателей и продавцов, ликвидность, колебания цен на рынке оцениваемого 

объекта и другие выводы. 

Объем исследований определяется оценщиком исходя из принципа достаточности. 
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8.1. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в 

стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том 

числе тенденций, наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки. 

 

Об итогах социально-экономического положения России в январе-сентябре 2019 год 

Основные экономические и социальные показатели 

 
 

Индекс промышленного производства1) в сентябре 2019 г. по сравнению с соответствую-

щим периодом предыдущего года составил 103,0%, в январе-сентябре 2019 г. - 102,7%. 
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ИНДЕКСЫ ПРОМЫШЛЕННОГО ПРОИЗВОДСТВА 
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Сельское хозяйство 

Объем производства продукции сельского хозяйства всех сельхозпроизводителей 

(сельхозорганизации, крестьянские (фермерские) хозяйства, хозяйства населения) в сентябре 

2019 г. в действующих ценах, по предварительной оценке, составил 1255,8 млрд рублей, в 

январесентябре 2019 г. - 4098,7 млрд рублей. 

Растениеводство. На 1 октября 2019 г. хозяйствами всех категорий (сельхозорганизации, 

фермеры, население), по расчетам, намолочено 109,2 млн тонн зерна в первоначально 

оприходованном весе, что на 8,0% больше, чем на 1 октября 2018 года. Сахарной свеклы, семян 

подсолнечника получено больше на 16,1% и 57,7% соответственно. Картофеля накопано меньше 

на 0,9%. Сбор овощей остался на уровне предыдущего года. В сельхозорганизациях, где 

сосредоточено 70,2% посевов зерновых и зернобобовых культур (без кукурузы), их площади 

обмолочены на 89,4% (к этому времени в предыдущем году - на 86,5%). С учетом летней гибели 

посевов и использования части их на кормовые цели, по расчетам, осталось убрать примерно 9% 

посевной площади зерновых и зернобобовых культур (без кукурузы).   

Животноводство. На конец сентября 2019 г. поголовье крупного рогатого скота в 

хозяйствах всех сельхозпроизводителей, по расчетам, составляло 18,8 млн голов (на 0,5% 

меньше, чем в предыдущем году на соответствующую дату), из него коров - 8,0 млн (не 

изменилось по сравнению с соответствующей датой предыдущего года), свиней - 25,7 млн (на 

4,8% больше), овец и коз - 24,2 млн (на 2,6% меньше). 

В структуре поголовья скота на хозяйства населения приходилось 41,5% поголовья 

крупного рогатого скота, 11,0% свиней, 46,1% овец и коз (на конец сентября 2018 г. - 

соответственно 41,7%, 12,2%, 46,9%). 

 

Строительство 

Строительная деятельность. Объем работ, выполненных по виду деятельности 

"Строительство", в сентябре 2019 г. составил 932,3 млрд рублей, или 100,8% (в сопоставимых 

ценах) к уровню соответствующего периода предыдущего года, в январе-сентябре 2019 г. - 

6117,8 млрд рублей, или 100,3%. 

 

ДИНАМИКА ОБЪЕМА РАБОТ, ВЫПОЛНЕННЫХ ПО ВИДУ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

"СТРОИТЕЛЬСТВО" 
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Жилищное строительство.  

Жилищное строительство. В сентябре 2019 г. возведено 620 многоквартирных домов. 

Населением построено 24,21) тыс. жилых домов, в том числе 1,5 тыс. - на земельных участках, 

предназначенных для ведения садоводства. Всего построено 83,3 тыс. новых квартир (без учета 

квартир в жилых домах на участках для ведения садоводства - 81,8 тыс.).  

В январе-сентябре 2019 г. возведено 5,0 тыс. многоквартирных домов. Населением 

построено 181,81) тыс. жилых домов, из них на участках для ведения садоводства - 2,9 тысячи. 

Всего построено 638,9 тыс. новых квартир (без учета квартир в жилых домах на участках для 

ведения садоводства - 636,0 тыс.). 

 

Транспорт 

В январе-сентябре 2019 г. грузооборот транспорта, по предварительным данным, составил 

4227,1 млрд тонно-километров, в том числе железнодорожного - 1947,3 млрд, автомобильного - 

201,2 млрд, морского - 28,1 млрд, внутреннего водного - 51,6 млрд, воздушного - 5,4 млрд, тру-

бопроводного - 1993,4 млрд тонно-километров. 

ГРУЗООБОРОТ ПО ВИДАМ ТРАНСПОРТА 
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Потребительские цены 

В сентябре 2019 г. по сравнению с предыдущим месяцем индекс потребительских цен 

составил 99,8%, в том числе на продовольственные товары - 99,6%, непродовольственные товары 

- 100,2%, услуги - 99,8% 

 

ИНДЕКСЫ ПОТРЕБИТЕЛЬСКИХ ЦЕН И ТАРИФОВ НА ТОВАРЫ И УСЛУГИ 

 
В сентябре 2019 г. в 57 субъектах Российской Федерации (кроме автономных округов, 

входящих в состав области) потребительские товары и услуги подешевели на 0,1-0,7%. В наи-

большей степени в республиках Коми и Крым - на 0,7% и 06% соответственно. Основная причи-

на - снижение цен на услуги и продукты питания.  

Одновременно в 16 субъектах Российской Федерации (кроме автономных округов, вхо-

дящих в состав области) наблюдался прирост цен на товары и услуги. Наиболее заметный в Ев-

рейской автономной области - 0,7%, в связи с подорожанием непродовольственных товаров на 

2,1%.  

В Москве и Санкт-Петербурге цены снизились за месяц на 0,1% (с начала года - прирост 

цен составил 2,7% и 2,3% соответственно).  

Базовый индекс потребительских цен (БИПЦ), исключающий изменения цен, вызванные 

сезонными и административными факторами, в сентябре 2019 г. составил 100,2%, с начала года - 

102,6% (в сентябре 2018 г. - 100,5%, с начала года - 102,3%).  

В сентябре 2019 г. цены на продовольственные товары снизились на 0,4% (в сентябре 

2018 г. - на 0,1%). 

Демография 

По оценке, численность постоянного населения Российской Федерации на 1 сентября 2019 

г. составила 146,7 млн. человек. С начала года численность населения сократилась на 52,5 тыс. 

человек, или на 0,04% (за аналогичный период предыдущего года - уменьшилась на 84,7 тыс. 
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человек, или на 0,06%). Миграционный прирост на 76,0% компенсировал естественную убыль 

населения. 

 

 
 

В январе-августе 2019 г. по сравнению с аналогичным периодом 2018 г. в России 

отмечалось снижение числа родившихся (в 82 субъектах Российской Федерации) и числа 

умерших (в 72 субъектах).  

В целом по стране в январе-августе 2019 г., как и в январе-августе 2018 г. число умерших 

превысило число родившихся в 1,2 раза, в 32 субъектах Российской Федерации это превышение 

составило 1,5-2,1 раза. 

Естественный прирост населения в январе-августе 2019 г. зафиксирован в 17 субъектах 

Российской Федерации (в январе-августе 2018 г. - в 20 субъектах). 

 

Информация о социально-экономическом положении города Ярославля за I 

полугодие 2019 года 

Демографическая ситуация 

По предварительным данным Территориального органа Федеральной службы государст-

венной статистики по Ярославской области численность постоянного населения города Ярослав-

ля на 01.07.2019 составила 608,2 тыс. чел.  

В городе, как и в целом по РФ, продолжает сохраняться тенденция превышения смертно-

сти над рождаемостью, по сравнению с I полугодием 2018 года естественная убыль населения в I 

полугодии 2019 года составила 1 208 чел. В I полугодии 2019 года миграционная убыль составила 

465 человек. 

За I полугодие 2019 года родилось 2 840 чел., умерло - 4 048 чел., что составляет, соответ-

ственно, 95,0% и 97,1% к аналогичному периоду прошлого года. 

 

 Занятость населения 

В I полугодии 2019 года среднесписочная численность работающих (без внешних совмес-

тителей) в организациях города (без субъектов малого предпринимательства) составила 165,8 тыс. 

чел. Наибольшая среднесписочная численность работающих отмечена в отраслях обрабатываю-

щих производств (35,8 тыс. чел.), в сфере образования (23,3 тыс. чел.), здравоохранения и соци-

альных услуг (18,0 тыс. чел.), государственного управления и обеспечения военной безопасности, 

социального обеспечения (17,9 тыс. чел.).  

 

Распределение трудовых ресурсов организаций города (без субъектов малого предпри-

нимательства) по видам экономической деятельности  за  I  полугодие 2019 года (%)  
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По состоянию на 01.07.2019 в ГКУ ЯО Центр занятости населения г. Ярославля состояло 

на учете около 2,8 тыс. чел. незанятых трудовой деятельностью граждан, из них 2,5 тыс. чел. име-

ли статус безработного. Состав безработных характеризуется следующими параметрами: удель-

ный вес женщин составил 51,1% от общей численности безработных граждан, молодежи в возрас-

те 18-29 лет – 12,3%, граждан предпенсионного возраста – 18,9%. 

На конец июня 2019 года уровень регистрируемой безработицы составил 

0,8%. По сравнению с июнем 2018 года он увеличился на 0,2 процентного пункта. 

 

 
 

Уровень жизни населения 

Среднемесячная начисленная заработная плата работников организаций г. Ярославля (без 

субъектов малого предпринимательства) в I полугодии 2019 года по предварительным данным 

составила 42 238,0 руб. и по сравнению с аналогичным периодом 2018 года по предварительным 

данным выросла на 4,9%. 
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Стоимость минимального набора продуктов питания по городу Ярославлю на конец  июня 

2019 года в расчете на 1 человека в месяц составила 4 355,6 руб., что выше аналогичного показа-

теля июня 2018 года на 7,4%. 

 

Основные результаты деятельности организаций города (без субъектов малого пред-

принимательства)  

 

Оборот организаций города по всем видам экономической деятельности за I полугодие 

2019 года составил 252,9 млрд. руб., что составляет 97,3% оборота соответствующий период 2018 

года. 

Ведущее место в экономике города по обороту организаций занимают обрабатывающие 

производства – 95,0 млрд. руб., оптовая и розничная торговля, ремонт автотранспортных средств 

и мотоциклов – 94,3 млрд. руб., обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондицио-

нирование воздуха – 26,4 млрд. руб., транспортировка и хранение – 14,2 млрд. руб. 

Структура оборота организаций  города Ярославля  

(без субъектов малого предпринимательства)  

по видам экономической деятельности за  I полугодие 2019 года (%)   

 

 
 

Организациями города (без субъектов малого предпринимательства) по экономическим 

видам деятельности «Добыча полезных ископаемых», «Обрабатывающие производства», «Обес-

печение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха», «Водоснабжение; 

водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязне-

ний» отгружено товаров собственного производства, выполнено работ и оказано услуг собствен-

ными силами на 104,0 млрд. руб., что составляет 98,2%  отгрузки за аналогичный период  2018 

года.   

Сальдированный финансовый результат (прибыль минус убыток) организаций города Яро-

славля (без субъектов малого предпринимательства) в январе-июне 2019 года составил 16,8 млрд.  

руб. 173 организации получили прибыль, 68 организаций имели убыток. 
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Объем инвестиций в основной капитал организаций города (без субъектов малого пред-

принимательства, объема инвестиций, не наблюдаемых прямыми статистическими методами, с 

учетом средств участников долевого строительства)  составил 16,6 млрд. руб. 

Основными направлениями капитальных вложений в отчетном периоде стали машины и 

оборудование, транспортные средства и другие объекты (8,1 млрд. руб.) возведение зданий (кроме 

жилых) и сооружений (6,3 млрд. руб.), строительство жилья (1,8 млрд. руб.). Источниками инве-

стиционных ресурсов являлись собственные средства организаций – 71,7% от общего объема ин-

вестиций, привлеченные  – 28,3%. 

 

Объем инвестиций в основной капитал организаций  города Ярославля (без субъек-

тов малого предпринимательства)  

 
Организациями всех видов экономической деятельности (без субъектов малого предпри-

нимательства) в I полугодии 2019 года произведены работы по виду деятельности «Строительст-

во» в объеме 1,3 млрд. руб. 

За I полугодие 2019 года общая площадь введенного жилья (с учетом реконструкции) со-

ставила 119,0 тыс. кв. м, что на 20,8% выше, чем за аналогичный период 2018 года. 

Всего за отчетный период введено в эксплуатацию 256 зданий общей площадью 183,7 тыс. 

кв.м, из них 231 жилой дом и 25 зданий нежилого назначения.  

 

Ввод в эксплуатацию жилых домов 

 
Потребительский рынок товаров и услуг по организациям города (без субъектов ма-

лого предпринимательства) 

  

Сводный индекс потребительских цен на товары и платные услуги населению Ярославской 

области  в I полугодии 2019 года по отношению к I полугодию 2018 года составил 106,8%. В июне 

текущего года индекс потребительских цен по отношению к декабрю 2018 года составил 103,2%, 

в том числе на продовольственные товары – 103,2%, непродовольственные товары – 102,1%, 

платные услуги населению – 104,1%.  
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Оборот розничной торговли организаций за I полугодие 2019 года составил 36,4  млрд. 

руб., что в сопоставимых ценах на 1,2% больше, чем за I полугодие 2018 года. 

 
В структуре оборота розничной торговли удельный вес пищевых продуктов (включая на-

питки) и табачных изделий составил 48,3%, непродовольственных товаров – 51,7%. 

Оборот общественного питания организаций за I полугодие 2019 года  увеличился в сопос-

тавимых ценах на 8,9% к соответствующему периоду 2018 года и составил 1,2 млрд. руб. 

 
Бюджет города 

По предварительным данным бюджет города за I полугодие 2019 года исполнен с дефици-

том в сумме 619,7 млн. руб. По сравнению с аналогичным периодом 2018 года доходы бюджета 

возросли на 5,6%,  расходы - на 0,2%.  

 

8.2 Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект 

Сегмент рынка – часть единого рыночного пространства, очерченная границами, 

определенными четко выявленными в результате исследования: географическими, социальными, 

отраслевыми различиями субъектов рынка. 

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. 

Оцениваемый объект относится к сегменту рынка – рынок земельных участком под МЖС 

и рынок многоквартирных жилых домов.  
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8.3. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами 

недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект 

при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с указанием 

интервала значений цен. 

 

Объектами оценки являются: 

- Объект незавершенного строительства, назначение: многоквартирный жилой дом, 

степень готовности 1%,  адрес (местонахождение) объекта: Ярославская область, г. Ярославль, 

ул. Жуковского, д. 28/15.  

- Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: Многоквартирные дома (9 и более надземных этажей), в том числе со 

встроенными, пристроенными и встроенно-пристроенными объектами, связанными с 

проживанием и не оказывающими негативного воздействия на окружающую среду, общая 

площадь 1 430 кв.м. Адрес (местонахождение) объекта: Ярославская область, город Ярославль, 

ул. Жуковского, д 26. 

- Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: Многоквартирные дома (9 и более надземных этажей), в том числе со 

встроенными, пристроенными и встроенно-пристроенными объектами, связанными с 

проживанием и не оказывающими негативного воздействия на окружающую среду, общая 

площадь 1 110 кв.м. Адрес (местонахождение) объекта: Ярославская область, город Ярославль, 

ул. Жуковского, дом №28/15. (вид права - право аренды) 

Объект оценки представляет собой – объект незавершенного строительства 

(многоквартирный жилой дом), степень готовности 1%. Аналогичных объектов выявлено не 

было. Предлагаемые к продаже объекты (готовые квартиры в многоквартирных жилых домах) не 

являются прямыми объектами-аналогами.  

 

На дату проведения оценки на рынке представлены следующие земельные участки, 

сопоставимые с объектом оценки по местоположению и разрешенному использованию. 

Таблица 8.3.1 

Местоположение 

Пло-

щадь, 

кв.м. 

Стои

мость

, руб. 

Стои-

мость, 

руб./кв.м. 

Дополнительная информа-

ция 
Источник инфор-

мации 

Ярославская область, 

Ярославль, ул. Жу-

ковского, 17/18, 

Фрунзенский район 

580 5 500 

000 

9 483 Ярославль, Фрунзенский район 

продам земельный участок 5.8 

соток, под многоэтажное 

строительство,зона ж1,по ад-

ресу: ул.Жуковского 17/18 

https://www.avito.ru/y

aroslavl/zemelnye_uc

hastki/uchastok_5.8_s

ot._izhs_1001519244 

Ярославская область, 

Ярославль, район 

Сокол, 1-й микро-

район, Фрунзенский 

район 

3 930 20 500 

000 

5 216 Продается земельный участок 

для строительства многоквар-

тирных домов по адресу: мик-

рорайон №1 жилого района 

«Сокол», ограниченный:  ул. 

Бурмакинской, ул. Чернопруд-

ной, просп. Фрунзе, ул. Леско-

ва стр. № 39. Кадастровый но-

мер: 76:23:061401:4313. Вид 

разрешенного использования: 

для строительства многоквар-

тирных домов (9 и более над-

земных этажей), в том числе со 

встроенными, пристроенными 

и встроено-пристроенными 

объектами, связанными с про-

живанием и не оказывающими 

https://www.avito.ru/y

aroslavl/zemelnye_uc

hastki/uchastok_39.3_

sot._izhs_1524355275 
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Местоположение 

Пло-

щадь, 

кв.м. 

Стои

мость

, руб. 

Стои-

мость, 

руб./кв.м. 

Дополнительная информа-

ция 
Источник инфор-

мации 

негативного воздействия на 

окружающую среду) 

Ярославская область, 

Ярославль, Новосёл-

ковская ул., 15, 

Фрунзенский район 

1 000 7 000 

000 

7 000 Участок 10 соток зона Ж-3 

(возможно строительство мно-

гоквартирного дома, магазина) 

по ул.Новоселковской,15. 

Природный газ, вода, электри-

чество, канализация. На участ-

ке дом (можно под снос). Ря-

дом многоэтажные дома. Торг. 

https://www.avito.ru/y

aroslavl/zemelnye_uc

hastki/uchastok_10_so

t._izhs_1799212666 

Ярославская область, 

Ярославль, район 

Дядьково, пер. Жу-

ковского , 27, Фрун-

зенский район 

2 700 23 000 

000 

8 519 Продается земельный участок 

(27 соток) во Фрунзенском 

районе пер. Жуковского , 27. 

Место с развитой инфраструк-

турой. Есть магазины, школы, 

детский сад, больницы. Зона 

застройки Ж-1 от 9 этажей и 

выше . Участок в собственно-

сти 

https://www.avito.ru/y

aroslavl/zemelnye_uc

hastki/uchastok_27_so

t._izhs_1616904285 

Ярославская область, 

Ярославль, ул. Иль-

инская, 12, Фрунзен-

ский район 

3 000 26 000 

000 

8 667 Земельный участок 30 сот. в 

собственности под строитель-

ство многоквартирного дома в 

9-16 этажей в г. Ярославль р-н 

Фрунзе ул. Ильинская. Есть 

газ, вода ,электричество 

https://www.avito.ru/y

aroslavl/zemelnye_uc

hastki/uchastok_30_so

t._izhs_637723159 

Ярославская область, 

Ярославль, 

Б.Федоровская,в рай-

оне д.7, Фрунзенский 

район 

3 400 28 900 

000 

8 500 Продаются 3 смежных земель-

ных участка : 19, 9 и 6 соток 

соответственно. Под много-

этажное строительство 

https://www.avito.ru/y

aroslavl/zemelnye_uc

hastki/uchastok_34_so

t._izhs_1141770075 

Ярославская область, 

Ярославль, район 

Дядьково, 6-я, Же-

лезнодорожная ул., 

Фрунзенский район 

2 900 29 000 

000 

10 000 Под многоквартирные жилые 

дома 

https://www.avito.ru/y

aroslavl/zemelnye_uc

hastki/uchastok_29_so

t._izhs_1225874897 

Ярославская область, 

Ярославль, пер. Жу-

ковского, 2, Фрун-

зенский район 

1 500 10 000 

000 

6 667 Продаётся земельный участок 

в фрунзенском районе 

г.Ярославля, зона ж1 для 

строительства многоэтажного 

дома 

https://www.avito.ru/y

aroslavl/zemelnye_uc

hastki/uchastok_15_so

t._izhs_1248052919 

Среднее значение - - 8 007  - 

 

8.4 Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены 

сопоставимых объектов недвижимости, например ставки доходности, периоды 

окупаемости инвестиций на рынке недвижимости, с приведением интервалов значений 

этих факторов 

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

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

используются следующие элементы сравнения (п.22 ФСО №7): 

-  передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

- условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, 

условия кредитования, иные условия); 
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- условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными 

лицами, иные условия); 

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

предложений, иные условия); 

- вид использования и (или) зонирование; 

- местоположение объекта; 

- физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние 

объектов капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади его 

застройки, иные характеристики; 

- другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 

Как известно, оценщик в рамках сравнительного подхода в подавляющем большинстве 

случаев не имеет возможности использовать данные по реальным сделкам, а вынужден 

ограничиться информацией по предложениям, которые обычно достаточно полно представлены 

в соответствующих источниках. В этом случае, чтобы устранить систематическую 

составляющую погрешности, обычно используется понижающая процентная поправка-торг. 

По данным «Справочника оценщика недвижимости» Приволжского центра финансового 

консалтинга и оценки г.Нижний Новгород, 2018г. «Земельные участки, часть 2» раздел 12 

«Влияние условий продажи на цены сделок», раздел 12.2 «Значение скидок на торг на активном 

рынке», стр. 253, величина торга для земельных участков на сегодняшний день согласно 

приведенному справочнику имеет следующие значения: 

Значения скидки на торг, усредненные по городам России, и границы доверительных 

интервалов 

Таблица 8.4.1 

 
 

Корректирующий коэффициент на передаваемые имущественные права вводится на 

основании данных таблицы «Справочника оценщика недвижимости». Приволжского центра 

финансового консалтинга и оценки г. Нижний Новгород, 2018г. «Земельные участки» часть 2, 

раздел 8.1. «Элемент сравнения – передаваемые имущественные права, стр. 72-77. 

Таблица 8.4.2 
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Корректирующий коэффициент на площадь (фактор масштаба) ) вводится на основании 

данных таблицы «Справочника оценщика недвижимости». Приволжского центра финансового 

консалтинга и оценки г. Нижний Новгород, 2018г. «Земельные участки» часть 2, раздел 9.1. 

«Элемент сравнения – общая площадь (фактор масштаба), стр. 97-102. 

Таблица 8.4.3 

 
 

Значение прибыли предпринимателя вводится на основании данных таблицы 

«Справочника оценщика недвижимости». Приволжского центра финансового консалтинга и 

оценки г. Нижний Новгород, 2018 г. «Квартиры», стр. 254.  

Таблица 8.4.4 

 
 

Данная информация будет использована оценщиком в ходе проведения оценки. 

 

8.5 Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых 

для оценки объекта 

Объект оценки представляет собой – объект незавершенного строительства 

(многоквартирный жилой дом), степень готовности 1%. Аналогичных объектов выявлено не 

было. Предлагаемые к продаже объекты (готовые квартиры в многоквартирных жилых домах) не 

являются прямыми объектами-аналогами.  

Диапазон среднерыночной стоимости (округленно) земельного участка в месте 

расположения объекта оценки на дату оценки составляет: 5 216– 10 000 рублей за кв.м. 

Среднерыночная цена составляет 8 007 рублей за кв. м. 

 

Раздел составлен с использованием следующих источников: 

1. Информация о социально-экономическом положении России за январь-сентябрь 2019 год. 

Данные сайта: https://www.gks.ru/storage/mediabank/oper-09-2019.pdf; 

2. Основные итоги социально-экономического развития г. Ярославля за 1 полугодие 2019 

года. Данные сайта: https://city-yaroslavl.ru/city/about/sotsialno-ekonomicheskoe-polozhenie-

goroda/; 

3. «Справочник оценщика недвижимости» Приволжского центра финансового консалтинга и 

оценки г.Нижний Новгород, 2018г. «Квартиры»; 

4. «Справочник оценщика недвижимости» Приволжского центра финансового консалтинга и 

оценки г. Нижний Новгород, 2018г. «Земельные участки» и том 2. 

https://www.gks.ru/storage/mediabank/oper-09-2019.pdf
https://city-yaroslavl.ru/city/about/sotsialno-ekonomicheskoe-polozhenie-goroda/
https://city-yaroslavl.ru/city/about/sotsialno-ekonomicheskoe-polozhenie-goroda/
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9. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ 

ПОДХОДОВ ИЛИ ОБОСНОВАНИЕ ОТКАЗА  ОТ ПРИМЕНЕНИЯ ПОДХОДОВ К 

ОЦЕНКЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

 

9.1. Описание применения доходного, затратного и сравнительного подходов к 

оценке 

Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения тех или иных 

подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках применения каждого из подходов (п. 

24 ФСО №1). 

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединенных общей 

методологией.  

Метод проведения оценки объекта оценки это последовательность процедур, 

позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость 

объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке (п.7 ФСО №1). 

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

для определения того или иного вида стоимости.  

 

Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости Объекта оценки, 

основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки (п.15 ФСО 

№1). 

Согласно п.16 ФСО №1 доходный подход рекомендуется применять, когда существует 

достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект 

оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы.  

При применении доходного подхода оценщик определяет величину будущих доходов и 

расходов и моменты их получения. 

На доходном подходе основаны:  

 метод капитализации доходов,  

 метод дисконтирования денежных доходов, метод кумулятивного построения.  

(Оценка недвижимости, под редакцией А. Г. Грязновой, М. А. Федотовой, М.: Финансы и 

статистика, 2005 г.). 

 

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 (п.18 ФСО №1).  

Согласно п. 20 ФСО № 1 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.  

Затратный подход реализуется в расчете затрат воспроизводства или затрат замещения 

улучшений земельного участка. 

На затратном подходе основаны:  

 Метод сравнительной единицы (метод удельной стоимости). По этому методу текущая 

стоимость выбранной для расчета единицы измерения оцениваемого объекта 

недвижимости умножается на количество единиц оцениваемого объекта. Единицами 

измерения могут быть 1 куб.м., 1 кв.м., 1 место и пр.  

 Поэлементный метод (метод разбивки на компоненты) заключается в определении 

стоимости отдельных элементов объекта или стоимости всего объекта, исходя из 

поэлементных затрат. 
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 Сметный метод заключается в составлении объектной и сводной смет строительства 

данного объекта, как если бы он строился вновь по текущим ценам. 

 Индексный метод заключается в приведении исторических затрат к уровню цен на дату 

оценки с использованием индекса роста. 

(Оценка недвижимости, под редакцией А. Г. Грязновой, М. А. Федотовой, М.: Финансы и 

статистика, 2005 г.). 

 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получении 

стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. (п. 12 

ФСО №1). 

 

Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и 

достаточная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом 

могут применяться как цены совершенных сделок, так и цены предложений (п. 13 ФСО №1) 

 

На сравнительном подходе основаны: 

 метод сравнительного анализа сделок (метод количественных корректировок), метод 

оценки на основе соотношения дохода и цены продажи, метод моделирования рынка (Оценка 

недвижимости, под редакцией А. Г. Грязновой, М. А. Федотовой, М.: Финансы и статистика, 

2005 г.),  

 метод корреляционно-регрессионного анализа,  

 метод анализа иерархий,  

 

9.2. Выбор подходов к оценке при расчете рыночной стоимости недвижимого 

имущества: жилого дома. 
 

Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует 

достоверная информация, позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство 

либо замещение объекта оценки (п. 19 ФСО №1).  

Преимущество данного подхода состоит в достаточной точности и достоверности 

информации по строительным затратам. Слабость состоит в сложности точной оценки всех форм 

износа. Использование подхода наиболее привлекательно, когда типичные продавцы и 

покупатели в своих решениях серьезно ориентируются на строительные затраты. Также 

затратный подход включает в себя такую процедуру как определение стоимости земельного 

участка, которая в конечном итоге прибавляется к стоимости улучшений земельного участка.  

Объектом оценки является объект незавершенного строительства (многоквартирный 

жилой дом) с выделенным земельным участком. В рамках настоящей оценки было решено 

использовать метод сравнительной единицы в рамках затратного подхода. 

В рамках затратного подхода для оценки рыночной стоимости объекта оценки 

применяется метод сравнительной единицы. 

 

Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и 

доступная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов (п.13 ФСО 

№1). 

Преимущество данного подхода состоит в его способности учитывать реакцию продавцов 

и покупателей на сложившуюся конъюнктуру рынка. Его недостаток состоит в том, что 

практически невозможно найти два полностью идентичных объекта, а различия между ними не 

всегда можно с достаточной точностью вычленить и количественно оценить. Использование 

подхода наиболее привлекательно, когда имеется достаточная и надежная рыночная информация 

о сопоставимых сделках. 
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Исходной предпосылкой применения сравнительного подхода к оценке является наличие 

развитого рынка.  

Объект оценки представляет собой – объект незавершенного строительства 

(многоквартирный жилой дом), степень готовности 1%. Аналогичных объектов выявлено не 

было. Предлагаемые к продаже объекты (готовые квартиры в многоквартирных жилых домах) не 

являются прямыми объектами-аналогами.  

В рамках настоящей оценки для оценки рыночной стоимости объекта оценки 

сравнительный подход не применяется. 

 

Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, 

позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а 

также связанные с объектом оценки расходы. При применении доходного подхода оценщик 

определяет величину будущих доходов и расходов и моменты их получения (п.16 ФСО №1). 

Применительно к объектам недвижимого имущества доходный подход, как правило, 

выражается в потенциальной возможности получения дохода от сдачи этого имущества в аренду. 

Методология доходного подхода основана на определении ожидаемых доходов от использования 

объекта оценки. 

В рамках доходного подхода для оценки рыночной стоимости объекта оценки 

доходный подход не применяется. 

 

Заключение: Для расчета рыночной стоимости объекта оценки в настоящем отчете 

применяется затратный подход. 
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9.3. Расчет рыночной стоимости объекта оценки затратным подходом. 

Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует 

достоверная информация, позволяющая определить затраты на приобретение, 

воспроизводство либо замещение объекта оценки (п. 19 ФСО №1).  

 

Затратный подход к оценке недвижимости обеспечивает подготовку заключения о 

рыночной стоимости объекта на основании расчета и суммирования всех затрат на создание и 

ввод в эксплуатацию улучшений, величины ожидаемой прибыли инвестора (девелопера, 

предпринимателя). Для объекта, который к моменту исследования в течение некоторого времени 

уже эксплуатировался, найденная таким образом стоимость объекта с новыми улучшениями 

уменьшается на величину, определяемую степенью снижения потребительских качеств 

компонентов собственности и окружающей среды. 

 

Расчет затрат для объекта имущества может основываться на расчетной величине либо 

затрат воспроизводства, либо затрат замещения.  

Затраты воспроизводства - это затраты создания виртуальной копии существующего 

сооружения с использованием того же проекта и аналогичных строительных материалов. То есть, 

затраты на создание идентичного нового объекта, выраженные в текущих ценах. 

Расчетная величина затрат замещения предусматривает строительство сооружения с 

сопоставимой полезностью, применяя конструкции и материалы, которые используется на рынке 

в настоящее время. То есть, выраженные в текущих ценах затраты на создание аналогичного 

объекта с наиболее близкой к исследуемому объекту эквивалентной полезностью. 

 

В общем случае стоимость объекта недвижимости, определяемая с использованием 

затратного подхода, рассчитывается в следующей последовательности (п. 24г ФСО №7): 

1. Определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный; 

2. Расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального 

строительства; 

2.1. Определение прибыли предпринимателя; 

2.2. Определение износа и устареваний; 

2.3. Определение стоимости объектов капитального строительства путем суммирования 

затрат на создание этих объектов и прибыли предпринимателя и вычитания их физического 

износа и устареваний; 

3. Определение стоимости объекта недвижимости как суммы стоимости прав на 

земельный участок и стоимости объектов капитального строительства. 

 

1. Определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный 
 

Согласно земельному законодательству (ст. 66 ЗК РФ) рыночная стоимость земель уста-

навливается в соответствии с Федеральным законом об оценочной деятельности. 

Земельные участки, участки недр, относятся к недвижимому имуществу (недвижимости), 

права на которое подлежат государственной регистрации. 

Государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним (далее также 

- государственная регистрация прав), в соответствии с Гражданским кодексом Российской Феде-

рации, - юридический акт признания и подтверждения государством возникновения, ограниче-

ния (обременения), перехода или прекращения прав на недвижимое имущество. Государственная 

регистрация обязательна и является единственным доказательством существования зарегистри-

рованного права. 

Рыночная стоимость может быть определена для земельных участков, которые сформиро-

ваны (или могут быть сформированы) с правовой точки зрения в соответствии с законодательст-

вом, то есть имеют правоустанавливающие документы. 
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В настоящее время рыночная стоимость права собственности земельного участка 

осуществляется в соответствии с «Методическими рекомендациями по определению рыночной 

стоимости земельных участков», утвержденными распоряжением Минимущества России от 06 

марта 2002г. № 568-р (ред. от 31.07.2002г.). 

В соответствии с «Методическими рекомендациями», Оценщик при проведении оценки 

обязан использовать (или обосновать отказ от использования) затратный, сравнительный и 

доходный подходы к оценке. Оценщик вправе самостоятельно определять в рамках каждого 

 из подходов к оценке конкретные методы оценки. При этом учитывается объем и 

достоверность доступной для использования того или иного метода рыночной информации. 

 

Выделяют следующие методы: 

Метод сравнения продаж 

Метод применяется для оценки земельных участков, как занятых зданиями, строениями и 

(или) сооружениями (далее - застроенных земельных участков), так и земельных участков, не 

занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее - незастроенных земельных 

участков). Условие применения метода - наличие информации о ценах сделок с земельными 

участками, являющимися аналогами оцениваемого. При отсутствии информации о ценах сделок 

с земельными участками допускается использование цен предложения (спроса). 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

 определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с объекта-

ми - аналогами (далее - элементов сравнения);  

 определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого 

аналога от оцениваемого земельного участка;  

 определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответст-

вующих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного уча-

стка;  

 корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая 

их отличия от оцениваемого земельного участка;  

 расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного обобщения скор-

ректированных цен аналогов.  

К элементам сравнения относятся факторы стоимости объекта оценки (факторы, измене-

ние которых влияет на рыночную стоимость объекта оценки) и сложившиеся на рынке характе-

ристики сделок с земельными участками. 

Наиболее важными факторами стоимости, как правило, являются: 

 местоположение и окружение;  

 целевое назначение, разрешенное использование, права иных лиц на земельный участок;  

 физические характеристики (рельеф, площадь, конфигурация и др.);  

 транспортная доступность;  

 инфраструктура (наличие или близость инженерных сетей и условия подключения к ним, 

объекты социальной инфраструктуры и т.п.). 

К характеристикам сделок с земельными участками, в том числе, относятся: 

 условия финансирования сделок с земельными участками (соотношение собственных и 

заемных средств, условия предоставления заемных средств);  

 условия платежа при совершении сделок с земельными участками (платеж денежными 

средствами, расчет векселями, взаимозачеты, бартер и т.п.);  

 обстоятельства совершения сделки с земельными участками (был ли земельный участок 

представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, аффилированность покупа-

теля и продавца, продажа в условиях банкротства и т.п.);  

 изменение цен на земельные участки за период с даты заключения сделки с аналогом до 

даты проведения оценки. 
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Характер и степень отличий аналога от оцениваемого земельного участка 

устанавливаются в разрезе элементов сравнения путем прямого сопоставления каждого аналога с 

объектом оценки. При этом предполагается, что сделка с объектом оценки будет совершена 

исходя из сложившихся на рынке характеристик сделок с земельными участками. 

Корректировки цен аналогов по элементам сравнения могут быть определены как для це-

ны единицы измерения аналога (например, гектар, квадратный метр), так и для цены аналога в 

целом. Корректировки цен могут рассчитываться в денежном или процентном выражении. 

Величины корректировок цен, как правило, определяются следующими способами: 

 прямым попарным сопоставлением цен аналогов, отличающихся друг от друга только по 

одному элементу сравнения, и определением на базе полученной таким образом инфор-

мации корректировки по данному элементу сравнения;  

 прямым попарным сопоставлением дохода двух аналогов, отличающихся друг от друга 

только по одному элементу сравнения, и определения путем капитализации разницы в до-

ходах корректировки по данному элементу сравнения;  

 корреляционно - регрессионным анализом связи между изменением элемента сравнения и 

изменением цен аналогов (цен единиц измерения аналогов) и определением уравнения 

связи между значением элемента сравнения и величиной рыночной стоимости земельного 

участка;  

 определением затрат, связанных с изменением характеристики элемента сравнения, по ко-

торому аналог отличается от объекта оценки;  

 экспертным обоснованием корректировок цен аналогов. 

В результате определения и внесения корректировок цены аналогов (единицы измерения 

аналогов), как правило, должны быть близки друг к другу. В случае значительных различий 

скорректированных цен аналогов целесообразно выбрать другие аналоги; элементы, по которым 

проводится сравнение; значения корректировок. 

 

Метод выделения 

Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. 

Условия применения метода: 

 наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными 

единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок. 

При отсутствии информации о ценах сделок допускается использование цен предложения 

(спроса);  

 соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию.  

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

 определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта недви-

жимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами - аналогами;  

 определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого 

аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный 

участок;  

 определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответст-

вующих характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, 

включающего в себя оцениваемый земельный участок;  

 корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая 

их отличия от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земель-

ный участок;  

 расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцени-

ваемый земельный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен 

аналогов;  

 расчет стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений оцениваемого 

земельного участка;  
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 расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем вычитания из ры-

ночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый зе-

мельный участок, стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений зе-

мельного участка.  

Сумма затрат на создание улучшений земельного участка может определяться с 

использованием укрупненных и (или) элементных стоимостных показателей. 

К укрупненным стоимостным показателям относятся как показатели, характеризующие 

параметры объекта в целом - квадратный, кубический, погонный метр, так и показатели по 

комплексам и видам работ. 

К элементным стоимостным показателям относятся элементные цены и расценки, 

используемые при определении суммы затрат на создание улучшений. 

Укрупненные и элементные стоимостные показатели, рассчитанные в зафиксированном 

на конкретную дату уровне цен (базисном уровне цен), могут быть пересчитаны в уровень цен на 

дату оценки с использованием системы текущих и прогнозных индексов изменения стоимости 

строительства. 

Расчет суммы затрат на создание улучшений с использованием элементных стоимостных 

показателей может осуществляться также с использованием ресурсного и ресурсно-индексного 

методов. Ресурсный (ресурсно-индексный) метод состоит в калькулировании в текущих 

(прогнозных) ценах и тарифах всех ресурсов (элементов затрат), необходимых для создания 

улучшений. 

При определении суммы затрат на создание улучшений земельного участка следует 

учитывать прибыль инвестора - величину наиболее вероятного вознаграждения за 

инвестирование капитала в создание улучшений. Прибыль инвестора может рассчитываться как 

разность между ценой продажи и затратами на создание аналогичных объектов. Прибыль 

инвестора также может быть рассчитана как отдача на капитал при его наиболее вероятном 

аналогичном по уровню рисков инвестировании. 

При определении стоимости замещения или стоимости воспроизводства учитывается 

величина накопленного износа улучшений. 

Накопленный износ улучшений может определяться в целом или в денежном выражении 

как сумма физического, функционального и части экономического износа, относящегося к 

улучшениям. 

Физическим износом является потеря стоимости улучшений, обусловленная ухудшением 

их физических свойств. 

Функциональным износом является потеря стоимости улучшений, обусловленная 

несоответствием объемно - планировочного решения, строительных материалов и инженерного 

оборудования улучшений, качества произведенных строительных работ или других 

характеристик улучшений современным рыночным требованиям, предъявляемым к данному 

типу улучшений. 

Экономическим износом является потеря стоимости единого объекта недвижимости, 

обусловленная отрицательным воздействием внешних по отношению к нему факторов. 

Физический и функциональный износ могут быть устранимыми и неустранимыми. 

Экономический износ, как правило, является неустранимым. При этом износ является 

устранимым, если затраты на его устранение меньше, чем увеличение стоимости объекта 

недвижимости в результате его устранения. 

 

Метод распределения 

Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. 

Условия применения метода: 

 наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными 

единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок. 
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При отсутствии информации о ценах сделок допускается использование цен предложения 

(спроса);  

 наличие информации о наиболее вероятной доле земельного участка в рыночной стоимо-

сти единого объекта недвижимости;  

 соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию.  

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

 определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта недви-

жимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами - аналогами;  

 определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого 

аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный 

участок;  

 определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответст-

вующих характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, 

включающего в себя оцениваемый земельный участок;  

 корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая 

их отличия от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земель-

ный участок;  

 расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцени-

ваемый земельный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен 

аналогов;  

 расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем умножения рыноч-

ной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый зе-

мельный участок, на наиболее вероятное значение доли земельного участка в рыночной 

стоимости единого объекта недвижимости.  

 

Метод капитализации земельной ренты 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. 

Условие применения метода - возможность получения земельной ренты от оцениваемого 

земельного участка. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

 расчет земельной ренты, создаваемой земельным участком;  

 определение величины соответствующего коэффициента капитализации земельной ренты;  

 расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты.  

 

Под капитализацией земельной ренты понимается определение на дату проведения 

оценки стоимости всех будущих равных между собой или изменяющихся с одинаковым темпом 

величин земельной ренты за равные периоды времени. Расчет производится путем деления 

величины земельной ренты за первый после даты проведения оценки период на определенный 

оценщиком соответствующий коэффициент капитализации. 

В рамках данного метода величина земельной ренты может рассчитываться как доход от 

сдачи в аренду земельного участка на условиях, сложившихся на рынке земли. 

Основными способами определения коэффициента капитализации являются: 

 деление величины земельной ренты по аналогичным земельным участкам на цену их про-

дажи;  

 увеличение безрисковой ставки отдачи на капитал на величину премии за риск, связанный 

с инвестированием капитала в оцениваемый земельный участок.  

При этом под безрисковой ставкой отдачи на капитал понимается ставка отдачи при 

наименее рискованном инвестировании капитала (например, ставка доходности по депозитам 

банков высшей категории надежности или ставка доходности к погашению по государственным 

ценным бумагам). 
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Метод остатка  
Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. 

Условие применения метода - возможность застройки оцениваемого земельного участка 

улучшениями, приносящими доход. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

 расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих наибо-

лее эффективному использованию оцениваемого земельного участка;  

 расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный 

период времени на основе рыночных ставок арендной платы;  

 расчет чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения, за определенный 

период времени как произведения стоимости воспроизводства или замещения улучшений 

на соответствующий коэффициент капитализации доходов от улучшений;  

 расчет величины земельной ренты как разности чистого операционного дохода от единого 

объекта недвижимости за определенный период времени и чистого операционного дохо-

да, приходящегося на улучшения за соответствующий период времени;  

 расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты.  

Метод допускает также следующую последовательность действий: 

 расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих наибо-

лее эффективному использованию оцениваемого земельного участка;  

 расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный 

период времени на основе рыночных ставок арендной платы;  

 расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости путем капитализации чистого 

операционного дохода за определенный период времени;  

 расчет рыночной стоимости земельного участка путем вычитания из рыночной стоимости 

единого объекта недвижимости стоимости воспроизводства или замещения улучшений.  

Чистый операционный доход равен разности действительного валового дохода и 

операционных расходов. При этом из действительного валового дохода вычитаются только те 

операционные расходы, которые, как правило, несет арендодатель. 

Действительный валовой доход равен разности потенциального валового дохода и потерь 

от простоя помещений и потерь от неплатежей за аренду. 

Потенциальный валовой доход равен доходу, который можно получить от сдачи всей 

площади единого объекта недвижимости в аренду при отсутствии потерь от невыплат арендной 

платы. При оценке земельного участка арендные ставки за пользование единым объектом 

недвижимости рассчитываются на базе рыночных ставок арендной платы (наиболее вероятных 

ставок арендной платы, по которым объект оценки может быть сдан в аренду на открытом рынке 

в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей 

необходимой информацией, а на величине ставки арендной платы не отражаются какие-либо 

чрезвычайные обстоятельства). 

Для пустующих и используемых собственником для собственных нужд помещений также 

используются рыночные ставки арендной платы. В потенциальный доход включаются и другие 

доходы, получаемые за счет неотделимых улучшений недвижимости, но не включенные в 

арендную плату. 

Величина операционных расходов определяется исходя из рыночных условий сдачи в 

аренду единых объектов недвижимости. Операционные расходы подразделяются на: постоянные 

- не зависящие от уровня заполняемости единого объекта недвижимости, переменные - 

зависящие от уровня заполняемости единого объекта недвижимости и расходы на замещение 

элементов улучшений со сроком использования меньше, чем срок использования улучшений в 

целом (далее - элементов с коротким сроком использования). В состав операционных расходов 

не входят амортизационные отчисления по недвижимости и расходы по обслуживанию долговых 

обязательств по недвижимости. 
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Расчет расходов на замещение элементов улучшений с коротким сроком использования 

производится путем деления суммы затрат на создание данных элементов улучшений на срок их 

использования. В процессе выполнения данных расчетов целесообразно учитывать возможность 

процентного наращивания денежных средств для замены элементов с коротким сроком 

использования. 

Управленческие расходы включаются в состав операционных расходов независимо от 

того, кто управляет объектом недвижимости - собственник или управляющий. 

При расчете коэффициента капитализации для улучшений земельного участка следует 

учитывать наиболее вероятный темп изменения дохода от улучшений и наиболее вероятное 

изменение стоимости улучшений (например, при уменьшении стоимости улучшений - учитывать 

возврат капитала, инвестированного в улучшения). 
 

Метод предполагаемого использования  
Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. 

Условие применения метода - возможность использования земельного участка способом, 

приносящим доход. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

 определение суммы и временной структуры расходов, необходимых для использования 

земельного участка в соответствии с вариантом его наиболее эффективного использова-

ния (например, затрат на создание улучшений земельного участка или затрат на разделе-

ние земельного участка на отдельные части, отличающиеся формами, видом и характером 

использования);  

 определение величины и временной структуры доходов от наиболее эффективного ис-

пользования земельного участка;  

 определение величины и временной структуры операционных расходов, необходимых для 

получения доходов от наиболее эффективного использования земельного участка;  

 определение величины ставки дисконтирования, соответствующей уровню риска инве-

стирования капитала в оцениваемый земельный участок;  

 расчет стоимости земельного участка путем дисконтирования всех доходов и расходов, 

связанных с использованием земельного участка.  

При этом под дисконтированием понимается процесс приведения всех будущих доходов и 

расходов к дате проведения оценки по определенной оценщиком ставке дисконтирования. 

Для приведения всех будущих доходов и расходов к дате проведения оценки 

используются ставки дисконтирования, получаемые на основе анализа ставок отдачи на капитал 

аналогичных по уровню рисков инвестиций. 

Источником доходов может быть сдача в аренду, хозяйственное использование 

земельного участка или единого объекта недвижимости либо продажа земельного участка или 

единого объекта недвижимости в наиболее вероятные сроки по рыночной стоимости. 

Расчет доходов в варианте сдачи недвижимости в аренду должен предусматривать учет 

дохода от продажи единого объекта недвижимости в конце прогнозного периода. 
 

В табл. 9.3.1 приведены используемые методы и общие причины затруднений в практике 

их использования. 

Методы и практические аспекты 

Таблица 9.3.1 

№ 

п/п 
Наименование Описание 

Основные причины затруднений в 

практике использования 

1 
Метод сравнения 

продаж 

Применяется для оценки застроенных и незанятых 

ЗУ.Определение стоимости: Стоимость определяет-

ся путем корректировки стоимости аналогичных 

участков  Определение стоимости прав аренды: 

Аналогично вышеупомянутому 

Внесение корректировок 
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№ 

п/п 
Наименование Описание 

Основные причины затруднений в 

практике использования 

2 Метод выделения 

Применяется для оценки застроенных ЗУ. 

Определение стоимости: Стоимость ЗУ находится 

путем вычитания из рыночной стоимости единого 

объекта недвижимости (с ЗУ) стоимости замещения 

или стоимости воспроизводства улучшений Опре-

деление стоимости прав аренды: С учетом выше-

упомянутой последовательности. 

Определение прибыли инвестора, 

внешнего износа, физического и 

функционального износа 

3 
Метод распределе-

ния 

Применяется для оценки застроенных 

ЗУ.Определение стоимости: 

Стоимость ЗУ находится путем умножения рыноч-

ной стоимости единого объекта недвижимости (с 

ЗУ) на наиболее вероятное значение доли ЗУ в 

стоимости единого объекта недвижимости. 

Определение стоимости прав аренды: 

С учетом вышеупомянутой последовательности 

Определение доли ЗУ в общей 

стоимости комплексного объекта 

недвижимости 

4 

Метод капитализа-

ции земельной 

ренты (дохода) 

Применяется для оценки застроенных и незастро-

енных ЗУ. Определение стоимости: 

Расчет производится путем деления земельной рен-

ты за первый после даты проведения оценки  пери-

од на определенный оценщиком коэффициент ка-

питализации. Определение стоимости прав аренды: 

С учетом вышеупомянутой последовательности.  

Применяется метод капитализации дохода как раз-

ницы между земельной рентой и величиной аренд-

ной платы 

Расчет земельной ренты и определе-

ние коэффициента капитализации 

5 Метод остатка 

Применяется для оценки застроенных и незастро-

енных ЗУ. Определение стоимости: 

Расчет производится путем вычитания из стоимо-

сти единого объекта недвижимости (определенной 

с учетом ЧОД и коэффициентов капитализации) 

стоимости воспроизводства или замещения улуч-

шений. Определение стоимости прав аренды: 

С учетом вышеупомянутой последовательности. 

При оценке стоимости  права аренды учитываются 

разницы в аренде и земельной ренты и вероятность 

сохранения этой разницы 

Расчет ЧОД, приходящегося на 

улучшения,  расчет коэффициента 

капитализации, стоимости воспро-

изводства или замещения (Опреде-

ление прибыли инвестора, внешнего 

износа, физического и функцио-

нального износа) 

6 

Метод предпола-

гаемого использо-

вания 

Применяется для оценки застроенных и незастро-

енных ЗУ. Определение стоимости: Расчет стоимо-

сти ЗУ производится путем дисконтирования  всех 

доходов и расходов, связанных с использованием 

ЗУ. Определение стоимости прав аренды: С учетом 

вышеупомянутой последовательности.  При оценке 

стоимости  права аренды учитывается вероятность 

сохранения дохода от данного права 

Многовариантность метода 

 

Методики МИО  ориентированы на развитой рынок, при этом в  российских условиях ос-

таются достаточно трудоемкими работы по определению:   

- основных корректировок при сравнительном подходе;  

- дифференциальных коэффициентов капитализации для улучшений и для земельных участков;  

- прибыли предпринимателя,  внешних износов, сервитутов;  

- вклада ЗУ и улучшений в общую стоимость комплексного объекта недвижимости и т.д.  

Выбор подходов к оценке при расчете рыночной стоимости объекта оценки: 

земельный участок. 

Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения тех или иных 

подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках применения каждого из подходов (п. 

24 ФСО №1). 
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1. Из методов, основанных на сравнительном подходе, оценщик считает  допустимым для 

определения стоимости земельного участка в настоящем отчете использовать метод  сравнения 

продаж, поскольку использование сравнительного подхода требует наличия достаточного 

количества недавних аналогичных продаж. Сравнительный подход рекомендуется применять, 

когда доступна достоверная и доступная для анализа информация о ценах и характеристиках 

объектов-аналогов (п.13 ФСО №1). Из методов, основанных на сравнительном подходе (метод 

выделения, метод распределения, метод сравнения продаж) может быть применим метод 

сравнения продаж (метод количественных корректировок), по следующим причинам:  

- Согласно пункта 3 раздела IV Методических рекомендаций по определению рыночной 

стоимости земельных участков, утвержденных распоряжением Минимущества России от 

06.03.2002 N 568-р метод распределения применяется для оценки застроенных земельных 

участков. Условия применения метода: наличие информации о ценах сделок с едиными 

объектами недвижимости, аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя 

оцениваемый земельный участок. При отсутствии информации о ценах сделок допускается 

использование цен предложения (спроса); наличие информации о наиболее вероятной доле 

земельного участка в рыночной стоимости единого объекта недвижимости; соответствие 

улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию.  

Метод предполагает следующую последовательность действий: определение элементов, 

по которым осуществляется сравнение единого объекта недвижимости, включающего в себя 

оцениваемый земельный участок, с объектами - аналогами; определение по каждому из 

элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога от единого объекта 

недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; определение по каждому 

из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих характеру и степени 

отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый 

земельный участок; корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, 

сглаживающая их отличия от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый 

земельный участок; расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в 

себя оцениваемый земельный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен 

аналогов; расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем умножения 

рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый 

земельный участок, на наиболее вероятное значение доли земельного участка в рыночной 

стоимости единого объекта недвижимости.  

Оценщику не представляется возможным применить метод распределения для 

определения рыночной стоимости земельных участков, в связи с тем, что в рамках данного 

расчета земельный участок оценивается как незастроенный. 
 

- Согласно пункта 1 раздела IV Методических рекомендаций по определению рыночной 

стоимости земельных участков, утвержденных распоряжением Минимущества России от 

06.03.2002 N 568-р метод сравнения продаж применяется для оценки земельных участков, как 

занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее - застроенных земельных участков), 

так и земельных участков, не занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее - 

незастроенных земельных участков). Условие применения метода - наличие информации о ценах 

сделок с земельными участками, являющимися аналогами оцениваемого. При отсутствии 

информации о ценах сделок с земельными участками допускается использование цен 

предложения (спроса).  

Применительно к настоящей оценке на период, сопоставимый с датой проведения оценки, 

указанное условие выполняется. Сравнительный подход используется при определении 

рыночной стоимости объекта оценки исходя из данных о недавно совершенных сделках с 

аналогичным объектом или цены предложения по купле-продаже, оформленной в порядке 

публичной оферты (с учетом модельного торга с продавцом). Данный подход базируется на 

принципе замещения, согласно которому рациональный инвестор не заплатит за данный объект 
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больше, чем стоимость доступного к покупке аналогичного объекта, обладающего такой же 

полезностью, что и данный объект. В процессе настоящей Оценки рыночная стоимость 

земельного участка может быть определена методом сравнения продаж, так как имеется 

достоверная и достаточная информация о ценах предложения по продаже земельных участков 

под сопоставимое использование. 

Оценщику представляется возможным определить информацию о ценах 

предложений по продаже земельных участков, являющихся аналогами оцениваемого, в 

результате чего представляется возможным применить метод сравнения продаж для 

определения рыночной стоимости земельного участка в рамках настоящего Отчета.  

 

- Согласно пункта 2 раздела IV Методических рекомендаций по определению рыночной 

стоимости земельных участков, утвержденных распоряжением Минимущества России от 

06.03.2002 г. N 568-р метод выделения применяется для оценки застроенных земельных 

участков. Условия применения метода: наличие информации о ценах сделок с едиными 

объектами недвижимости, аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя 

оцениваемый земельный участок. При отсутствии информации о ценах сделок допускается 

использование цен предложения (спроса); соответствие улучшений земельного участка его 

наиболее эффективному использованию. Метод предполагает следующую последовательность 

действий: определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта 

недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами - аналогами; 

определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога 

от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих 

характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего 

в себя оцениваемый земельный участок; корректировка по каждому из элементов сравнения цен 

каждого аналога, сглаживающая их отличия от единого объекта недвижимости, включающего в 

себя оцениваемый земельный участок; расчет рыночной стоимости единого объекта 

недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, путем обоснованного 

обобщения скорректированных цен аналогов; расчет стоимости замещения или стоимости 

воспроизводства улучшений оцениваемого земельного участка; расчет рыночной стоимости 

оцениваемого земельного участка путем вычитания из рыночной стоимости единого объекта 

недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, стоимости замещения или 

стоимости воспроизводства улучшений земельного участка. 

Оценщику не представляется возможным применить метод выделения для 

определения рыночной стоимости земельных участков, в связи с тем, что в рамках данного 

расчета земельный участок оценивается как незастроенный. 

Поэтому в рамках сравнительного подхода оценщиком использован метод сравнения 

продаж.  
 

2. Затратный подход в процессе данной оценки не используется, т.к. непосредственно как 

самостоятельный подход к определению стоимости Объекта оценки он неприменим 

(Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков, 

утвержденных распоряжением Минимущества России от 06.03.2002 N 568-р).  

Поэтому в рамках затратного подхода ни один из методов оценщиком использован не 

будет.  

3. Из методов, основанных на доходном подходе (метод капитализации земельной ренты, 

метод предполагаемого использования, метод остатка), для оценки Объекта оценки, по мнению 

оценщика, ни один из методов применим быть не может. Согласно пункта 6 раздела IV 

Методических рекомендаций по определению рыночной стоимости земельных участков, 

утвержденных распоряжением Минимущества России от 10.04.2003 N1102-р  метод 

предполагаемого использования применяется для оценки застроенных и незастроенных 
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земельных участков. При проведении оценки рыночной стоимости методом предполагаемого 

использования рекомендуется использовать положения пункта 6 раздела IV Методических 

рекомендаций по определению рыночной стоимости земельных участков, утвержденных 

распоряжением Минимущества России от 6.03.2002 N 568-р, с учетом следующих особенностей. 

- согласно пункта 6 раздела IV Методических рекомендаций по определению рыночной 

стоимости земельных участков, утвержденных распоряжением Минимущества России от 

06.03.2002 N 568-р метод предполагаемого использования применяется для оценки 

застроенных и незастроенных земельных участков. Условие применения метода - возможность 

использования земельного участка способом, приносящим доход. Метод предполагает 

следующую последовательность действий: определение суммы и временной структуры расходов, 

необходимых для использования земельного участка в соответствии с вариантом его наиболее 

эффективного использования (например, затрат на создание улучшений земельного участка или 

затрат на разделение земельного участка на отдельные части, отличающиеся формами, видом и 

характером использования); определение величины и временной структуры доходов от наиболее 

эффективного использования земельного участка; определение величины и временной структуры 

операционных расходов, необходимых для получения доходов от наиболее эффективного 

использования земельного участка; определение величины ставки дисконтирования, 

соответствующей уровню риска инвестирования капитала в оцениваемый земельный участок; 

расчет стоимости земельного участка путем дисконтирования всех доходов и расходов, 

связанных с использованием земельного участка. При этом под дисконтированием понимается 

процесс приведения всех будущих доходов и расходов к дате проведения оценки по 

определенной оценщиком ставке дисконтирования.  

Для применения метода предполагаемого использования в рамках доходного подхода 

отсутствует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые 

объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы было 

принято решение отказаться от применения метода предполагаемого использования для 

определения рыночной стоимости земельного участка в рамках настоящего Отчета. 
 

- согласно пункта 4 раздела IV Методических рекомендаций по определению рыночной 

стоимости земельных участков, утвержденных распоряжением Минимущества России от 

06.03.2002 N 568-р   метод капитализации земельной ренты применяется для оценки 

застроенных и незастроенных земельных участков. Условие применения метода - возможность 

получения земельной ренты от оцениваемого земельного участка. Метод предполагает 

следующую последовательность действий: расчет земельной ренты, создаваемой земельным 

участком; определение величины соответствующего коэффициента капитализации земельной 

ренты; расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты. В 

рамках данного метода величина земельной ренты может рассчитываться как доход от сдачи в 

аренду земельного участка на условиях, сложившихся на рынке земли.  

На дату проведения оценки в открытых источниках отсутствует информация о сдаче 

аналогичных объектов в аренду. Частная аренда на земельные участки в настоящее время 

не распространена. Таким образом, получить достоверную информацию о вероятном 

размере арендной платы за исследуемый земельный участок не представляется 

возможным. 

Поэтому оценщиком было принято решение отказаться от применения метода 

капитализации земельной ренты для определения рыночной стоимости земельного участка 

в рамках настоящего Отчета. 

- согласно пункта 5 раздела IV Методических рекомендаций по определению рыночной 

стоимости земельных участков, утвержденных распоряжением Минимущества России от 

06.03.2002 N 568-р   метод остатка применяется для оценки застроенных и незастроенных 

земельных участков. Условие применения метода - возможность застройки оцениваемого 

земельного участка улучшениями, приносящими доход. Метод предполагает следующую 
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последовательность действий: расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, 

соответствующих наиболее эффективному использованию оцениваемого земельного участка; 

расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный 

период времени на основе рыночных ставок арендной платы; расчет чистого операционного 

дохода, приходящегося на улучшения, за определенный период времени как произведения 

стоимости воспроизводства или замещения улучшений на соответствующий коэффициент 

капитализации доходов от улучшений; расчет величины земельной ренты как разности чистого 

операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный период времени и 

чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения за соответствующий период 

времени; расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты. 

Метод допускает также следующую последовательность действий: расчет стоимости 

воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих наиболее эффективному 

использованию оцениваемого земельного участка; расчет чистого операционного дохода от 

единого объекта недвижимости за определенный период времени на основе рыночных ставок 

арендной платы; расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости путем 

капитализации чистого операционного дохода за определенный период времени; расчет 

рыночной стоимости земельного участка путем вычитания из рыночной стоимости единого 

объекта недвижимости стоимости воспроизводства или замещения улучшений. При оценке 

земельного участка арендные ставки за пользование единым объектом недвижимости 

рассчитываются на базе рыночных ставок арендной платы (наиболее вероятных ставок арендной 

платы, по которым объект оценки может быть сдан в аренду на открытом рынке в условиях 

конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой 

информацией, а на величине ставки арендной платы не отражаются какие-либо чрезвычайные 

обстоятельства). Величина операционных расходов определяется исходя из рыночных условий 

сдачи в аренду единых объектов недвижимости.   

Для применения метода остатка в рамках доходного подхода отсутствует достоверная 

информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен 

приносить, а также связанные с объектом оценки расходы, а также ввиду ретроспективности 

даты оценки было принято решение отказаться от применения метода остатка для 

определения рыночной стоимости земельного участка в рамках настоящего Отчета. 

Поэтому в рамках доходного подхода ни один из методов использован не будет.  

Вывод: В рамках настоящей оценки рыночная стоимость объекта оценки 

определяется методом количественных корректировок в рамках сравнительного подхода. 

Обоснование выбора метода оценки в рамках сравнительного подхода 

В соответствии с п.22д ФСО №7 в зависимости от имеющейся на рынке исходной 

информации в процессе оценки недвижимости могут использоваться качественные методы 

оценки (относительный сравнительный анализ, метод экспертных оценок и другие методы), 

количественные методы оценки (метод регрессионного анализа, метод количественных 

корректировок и другие методы), а также их сочетания. 

Исходя из анализа рынка продаж земельных участков было выявлено несколько 

предложений земельных участков, аналогичных оцениваемому, что позволяет применить метод  

корректировок, при применении которого каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки 

по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим 

факторам и цена объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по выявленным 

различиям с целью дальнейшего определения стоимости объекта оценки. При этом 

корректировка по каждому элементу сравнения основывается на принципе вклада этого элемента 

в стоимость объекта. 

 

Последовательность определения рыночной стоимости земельных участков методом коли-

чественных корректировок 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 
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1. Выбор объектов-аналогов; 

2. Определение единиц сравнения и элементов сравнения; 

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

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

их отличия от оцениваемого земельного участка. Введение и обоснование шкалы 

корректировок; 

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

сравнения, согласование результатов корректировки и расчет скорректированной 

стоимости. 

6. Заключение по сравнительному подходу. 

 

Описание расчетов, расчеты и пояснения к расчетам, обеспечивающие проверяемость 

выводов и результатов в рамках сравнительного подхода 

1. Выбор объектов-аналогов 

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

альным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость (п. 10 ФСО 

№1). 

Стоимость аналогов на дату оценки установлена путем обзора цен предложения 

аналогичных предложений в сети Internet и средствах массовой информации. При этом Оценщик 

использует принцип замещения, который заключается в том, что расчетливый и осведомленный 

покупатель не заплатит за объект собственности больше, чем он может заплатить за другую 

собственность эквивалентного качества и полезности. 

Стоимость аналогов определялась как рыночная цена предложения на открытом рынке 

точной копии или максимально близкого аналога в сопоставимый с датой оценки момент 

времени.  

Подбор объектов аналогов приведен в таблице ниже. 
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Выбор объектов-аналогов для объекта оценки 

Таблица 9.3.2 

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

Состав предаваемых прав на 

объект 
Собственность Собственность Собственность Собственность Собственность 

Условия финансирования 
Типичные для рынка 

условия 

Типичные для рынка 

условия 

Типичные для рынка 

условия 

Типичные для рынка 

условия 

Типичные для рынка 

условия 

Условия продажи Цена предложения Цена предложения Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Условия рынка 21 октября 2019 год 12 ноября 2019 год 12 ноября 2019 год 07 ноября 2019 год 27 октября 2019 год 

Характеристики местоположе-

ния 

Ярославская область, Яро-

славль, ул. Жуковского, 

17/18, Фрунзенский район 

Ярославская область, Яро-

славль, район Дядьково, пер. 

Жуковского , 27, Фрунзен-

ский район 

Ярославская область, Яро-

славль, ул. Ильинская, 12, 

Фрунзенский район 

Ярославская область, Яро-

славль, Б.Федоровская,в 

районе д.7, Фрунзенский 

район 

Ярославская область, Яро-

славль, район Дядьково, 6-я, 

Железнодорожная ул., 

Фрунзенский район 

Площадь, кв.м. 580 2 700 3 000 3 400 2 900 

Категория земель Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов 

Назначение 
под многоэтажное строи-

тельство 

под многоэтажное строи-

тельство 

под многоэтажное строи-

тельство 

под многоэтажное строи-

тельство 

под многоэтажное строи-

тельство 

Наличие улучшений Незастроенный Незастроенный Незастроенный Незастроенный Незастроенный 

Наличие коммуникаций Коммуникации рядом Коммуникации рядом Коммуникации рядом Коммуникации рядом Коммуникации рядом 

Цена предложения, руб. 5 500 000 23 000 000 26 000 000 28 900 000 29 000 000 

Цена предложения, руб./кв.м. 9 483 8 519 8 667 8 500 10 000 

Источник информации* 

https://www.avito.ru/yaroslav

l/zemelnye_uchastki/uchasto

k_5.8_sot._izhs_1001519244 

https://www.avito.ru/yaroslavl/

zemelnye_uchastki/uchastok_2

7_sot._izhs_1616904285 

https://www.avito.ru/yaroslavl/

zemelnye_uchastki/uchastok_3

0_sot._izhs_637723159 

https://www.avito.ru/yaroslavl/

zemelnye_uchastki/uchastok_3

4_sot._izhs_1141770075 

https://www.avito.ru/yaroslavl

/zemelnye_uchastki/uchastok_

29_sot._izhs_1225874897 

Дополнительная информация 

Ярославль, Фрунзенский 

район продам земельный 

участок 5.8 соток, под мно-

гоэтажное строительст-

во,зона ж1,по адресу: 

ул.Жуковского 17/18 

Продается земельный уча-

сток (27 соток) во Фрунзен-

ском районе пер. Жуковско-

го , 27. Место с развитой 

инфраструктурой. Есть мага-

зины, школы, детский сад, 

больницы. Зона застройки 

Ж-1 от 9 этажей и выше . 

Участок в собственности 

Земельный участок 30 сот. в 

собственности под строи-

тельство многоквартирного 

дома в 9-16 этажей в г. Яро-

славль р-н Фрунзе ул. Иль-

инская.  

Продаются 3 смежных зе-

мельных участка : 19, 9 и 6 

соток соответственно. Под 

многоэтажное строительство 

Под многоквартирные жи-

лые дома 

Контактные данные 8-903-823-39-39 8-960-527-40-66 8-920-656-92-69 8-903-690-11-55 8-915-960-93-90 

* Копии источников информации представлены в Приложении  к настоящему отчету. 
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2. Определение единиц сравнения и элементов сравнения 

Единицей сравнения являются цены на единицу измерения количества ценообразующего 

фактора для объектов сравнения и объекта оценки по всем элементам сравнения (Озеров Е. С. 

«Экономика и менеджмент недвижимости») 

Согласно п.22е ФСО №7 для выполнения расчетов используются типичные для 

аналогичного объекта сложившиеся на рынке оцениваемого объекта удельные показатели 

стоимости (единицы сравнения), в частности цена или арендная плата за единицу площади или 

единицу объема. 

За единицу сравнения стоимости выбрана стоимость 1 кв.м. земельного участка. 

К элементам сравнения относятся факторы стоимости объекта оценки (факторы, 

изменение которых влияет на рыночную стоимость объекта оценки) и сложившиеся на рынке 

характеристики сделок с объектом оценки. 

 

Согласно п.22г ФСО №7 для сравнения объекта оценки с другими объектами 

недвижимости, с которыми были совершены сделки или которые представлены на рынке для их 

совершения, обычно используются следующие элементы сравнения: 

 передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

 условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия 

кредитования, иные условия); 

 условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными ли-

цами, иные условия); 

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

предложений, иные условия); 

 вид использования и (или) зонирование; 

 местоположение объекта; 

 физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние 

объектов капитального строительства, соотношение площади земельного участка и пло-

щади его застройки, иные характеристики; 

 экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав 

арендаторов, иные характеристики); 

 наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

 другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 

 

Учитывая п.22е ФСО №7 в рамках раздела 8.4 оценщиком выделены следующие элементы 

сравнения (ценообразующие факторы): 

 состав передаваемых прав; 

 условия финансирования; 

 условия рынка (дата предложения/сделки); 

 характер цены (торг); 

 местоположение; 

 категория земель; 

 разрешенное использование; 

 наличие улучшений (зданий, сооружений и строений); 

 наличие коммуникаций; 

 площадь участка. 

При этом корректировки вводятся по тем элементам сравнения, различия которых 

определяют различие цен сравниваемых объектов. 
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Определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий 

каждого аналога от оцениваемого земельного участка 

Характер и степень отличий аналога от оцениваемого земельного участка устанавливают-

ся в разрезе элементов сравнения путем прямого сопоставления каждого аналога с объектом 

оценки. При этом предполагается, что сделка с объектом оценки будет совершена, исходя из 

сложившихся на рынке характеристик сделок с земельными участками. 
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Сравнительный анализ объекта оценки (земельный участок площадью 1 430 кв.м. и каждого объекта-аналога по всем элементам 

сравнения  

Таблица 9.3.3 

Элемент сравнения * Объект оценки 
Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

Объект-аналог 

№4 

Объект-аналог 

№5 

Вывод о необходимости 

корректировки 

Передаваемые 

имущественные права 
Собственность Собственность Собственность Собственность Собственность Собственность 

Объект оценки и объекты-

аналоги сопоставимы по 

данному элементу 

сравнения. Введения 

корректировки не 

требуется. 

Условия 

финансирования 

состоявшейся из 

предполагаемой сделки 

Типичные для 

рынка условия 

Типичные для 

рынка условия 

Типичные для 

рынка условия 

Типичные для 

рынка условия 

Типичные для 

рынка условия 

Типичные для 

рынка условия 

Условия финансирования 

объекта оценки и 

подобранных объектов-

аналогов идентичны. 

Введения корректировки 

не требуется. 

Условия продажи Продажа 
Предложение  

к продаже 

Предложение  

к продаже 

Предложение  

к продаже, без 

торга 

Предложение  

к продаже 

Предложение  

к продаже 

Поскольку 

проанализированы не цены 

продажи, а предложения 

продажи, необходимо 

ввести корректировку на 

уторгование. 

Условия рынка 
Дата оценки 13 

ноября 2019г. 
21 октября 2019 

год 

12 ноября 2019 

год 

12 ноября 2019 

год 

07 ноября 2019 

год 

27 октября 2019 

год 

Объект оценки и объекты-

аналоги сопоставимы по 

данному элементу 

сравнения. Введения 

корректировки не 

требуется. 

Местоположение 

объекта 

Ярославская 

область, город 

Ярославль, ул. 

Жуковского, д 26 

Ярославская об-

ласть, Ярославль, 

ул. Жуковского, 

17/18, Фрунзен-

Ярославская об-

ласть, Ярославль, 

район Дядьково, 

пер. Жуковского , 

Ярославская об-

ласть, Ярославль, 

ул. Ильинская, 12, 

Фрунзенский 

Ярославская об-

ласть, Ярославль, 

Б.Федоровская,в 

районе д.7, Фрун-

Ярославская об-

ласть, Ярославль, 

район Дядьково, 

6-я, Железнодо-

Местоположение объекта 

оценки  и объектов 

аналогов идентично. 

Введения корректировки 
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Элемент сравнения * Объект оценки 
Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

Объект-аналог 

№4 

Объект-аналог 

№5 

Вывод о необходимости 

корректировки 

ский район 27, Фрунзенский 

район 

район зенский район рожная ул., Фрун-

зенский район 
не требуется. 

Категория земель 
Земли населенных 

пунктов 

Земли 

населенных 

пунктов 

Земли 

населенных 

пунктов 

Земли 

населенных 

пунктов 

Земли 

населенных 

пунктов 

Земли 

населенных 

пунктов 

Категория земель объекта 

оценки и объектов-

аналогов идентична. 

Введения корректировки 

не требуется. 

Вид разрешенного 

использования 

Многоквартирные 

дома (9 и более 

надземных 

этажей), в том 

числе со 

встроенными, 

пристроенными и 

встроенно-

пристроенными 

объектами, 

связанными с 

проживанием и не 

оказывающими 

негативного 

воздействия на 

окружающую 

среду 

под многоэтажное 

строительство 

под многоэтажное 

строительство 

под многоэтажное 

строительство 

под многоэтажное 

строительство 

под многоэтажное 

строительство 

Вид разрешенного 

использования объекта-

аналога и объекта оценки 

идентичен. Введения 

корректировки не 

требуется 

Наличие 

коммуникаций 

Коммуникации 

рядом 

Коммуникации 

рядом 

Коммуникации 

рядом 

Коммуникации 

рядом 

Коммуникации 

рядом 

Коммуникации 

рядом 

Объект оценки и объекты-

аналоги сопоставимы по 

данному элементу 

сравнения. Введения 

корректировки не требуется 

Существующие 

улучшения 
Незастроенный Незастроенный Незастроенный Незастроенный Незастроенный Незастроенный 

Объект оценки и объекты-

аналоги сопоставимы по 

данному элементу 
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Элемент сравнения * Объект оценки 
Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

Объект-аналог 

№4 

Объект-аналог 

№5 

Вывод о необходимости 

корректировки 

сравнения. Введения 

корректировки не требуется 

Площадь, кв.м. 1 430 580 2 700 3 000 3 400 2 900 

Объект оценки и объекты-

аналоги различны по 

данному элементу 

сравнения. Введение 

корректировки не 

требуется (см. 

обоснование ниже) 

 

Сравнительный анализ объекта оценки (земельный участок площадью 1 110 кв.м. и каждого объекта-аналога по всем элементам 

сравнения  

Таблица 9.3.3 

Элемент сравнения * Объект оценки 
Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

Объект-аналог 

№4 

Объект-аналог 

№5 

Вывод о необходимости 

корректировки 

Передаваемые 

имущественные права 

Краткосрочная 

аренда 
Собственность Собственность Собственность Собственность Собственность 

Объект оценки и объекты-

аналоги различны по 

данному элементу 

сравнения. Требуется 

введения корректировки  

Условия 

финансирования 

состоявшейся из 

предполагаемой сделки 

Типичные для 

рынка условия 

Типичные для 

рынка условия 

Типичные для 

рынка условия 

Типичные для 

рынка условия 

Типичные для 

рынка условия 

Типичные для 

рынка условия 

Условия финансирования 

объекта оценки и 

подобранных объектов-

аналогов идентичны. 

Введения корректировки 

не требуется. 

Условия продажи Продажа 
Предложение  

к продаже 

Предложение  

к продаже 

Предложение  

к продаже, без 

торга 

Предложение  

к продаже 

Предложение  

к продаже 

Поскольку 

проанализированы не цены 

продажи, а предложения 

продажи, необходимо 
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Элемент сравнения * Объект оценки 
Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

Объект-аналог 

№4 

Объект-аналог 

№5 

Вывод о необходимости 

корректировки 

ввести корректировку на 

уторгование. 

Условия рынка 
Дата оценки 13 

ноября 2019г. 
21 октября 2019 

год 

12 ноября 2019 

год 

12 ноября 2019 

год 

07 ноября 2019 

год 

27 октября 2019 

год 

Объект оценки и объекты-

аналоги сопоставимы по 

данному элементу 

сравнения. Введения 

корректировки не 

требуется. 

Местоположение 

объекта 

Ярославская 

область,  г. 

Ярославль, ул. 

Жуковского, дом 

№28/15 

Ярославская об-

ласть, Ярославль, 

ул. Жуковского, 

17/18, Фрунзен-

ский район 

Ярославская об-

ласть, Ярославль, 

район Дядьково, 

пер. Жуковского , 

27, Фрунзенский 

район 

Ярославская об-

ласть, Ярославль, 

ул. Ильинская, 12, 

Фрунзенский 

район 

Ярославская об-

ласть, Ярославль, 

Б.Федоровская,в 

районе д.7, Фрун-

зенский район 

Ярославская об-

ласть, Ярославль, 

район Дядьково, 

6-я, Железнодо-

рожная ул., Фрун-

зенский район 

Местоположение объекта 

оценки  и объектов 

аналогов идентично. 

Введения корректировки 

не требуется. 

Категория земель 
Земли населенных 

пунктов 

Земли 

населенных 

пунктов 

Земли 

населенных 

пунктов 

Земли 

населенных 

пунктов 

Земли 

населенных 

пунктов 

Земли 

населенных 

пунктов 

Категория земель объекта 

оценки и объектов-

аналогов идентична. 

Введения корректировки 

не требуется. 

Вид разрешенного 

использования 

Многоквартирные 

дома (9 и более 

надземных 

этажей), в том 

числе со 

встроенными, 

пристроенными и 

встроенно-

пристроенными 

объектами, 

связанными с 

проживанием и не 

оказывающими 

под многоэтажное 

строительство 

под многоэтажное 

строительство 

под многоэтажное 

строительство 

под многоэтажное 

строительство 

под многоэтажное 

строительство 

Вид разрешенного 

использования объекта-

аналога и объекта оценки 

идентичен. Введения 

корректировки не 

требуется 
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Элемент сравнения * Объект оценки 
Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

Объект-аналог 

№4 

Объект-аналог 

№5 

Вывод о необходимости 

корректировки 

негативного 

воздействия на 

окружающую 

среду 

Наличие 

коммуникаций 

Коммуникации 

рядом 

Коммуникации 

рядом 

Коммуникации 

рядом 

Коммуникации 

рядом 

Коммуникации 

рядом 

Коммуникации 

рядом 

Объект оценки и объекты-

аналоги сопоставимы по 

данному элементу 

сравнения. Введения 

корректировки не требуется 

Существующие 

улучшения 
Незастроенный Незастроенный Незастроенный Незастроенный Незастроенный Незастроенный 

Объект оценки и объекты-

аналоги сопоставимы по 

данному элементу 

сравнения. Введения 

корректировки не требуется 

Площадь, кв.м. 1 110 580 2 700 3 000 3 400 2 900 

Объект оценки и объекты-

аналоги различны по 

данному элементу 

сравнения. Введение 

корректировки не 

требуется (см. 

обоснование ниже) 

 

*Перечень элементов сравнения установлен согласно п. 22е ФСО №7. 
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3. Определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов 

Корректировки цен аналогов по элементам сравнения могут быть определены как для 

цены единицы измерения аналога (например, гектар, квадратный метр), так и для цены аналога 

в целом. Корректировки цен могут рассчитываться в денежном или процентном выражении. 

Величины корректировок цен, как правило, определяются следующими способами: 

1. прямым попарным сопоставлением цен аналогов, отличающихся друг от друга только 

по одному элементу сравнения, и определением на базе полученной таким образом информации 

корректировки по данному элементу сравнения; 

2. прямым попарным сопоставлением дохода двух аналогов, отличающихся друг от дру-

га только по одному элементу сравнения, и определения путем капитализации разницы в дохо-

дах корректировки по данному элементу сравнения; 

3. корреляционно-регрессионным анализом связи между изменением элемента 

сравнения и изменением цен аналогов (цен единиц измерения аналогов) и определением 

уравнения связи между значением элемента сравнения и величиной рыночной стоимости 

земельного участка; 

4. определением затрат, связанных с изменением характеристики элемента сравнения, по 

которому аналог отличается от объекта оценки; 

5. экспертным обоснованием корректировок цен аналогов. 

 

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

сглаживающая их отличия от оцениваемого земельного участка. Введение и обоснование 

шкалы корректировок. 

Для приведения объектов-аналогов к объекту оценку Оценщиком рассчитаны 

корректировки. Ниже приведен обзор примененных корректировок к каждой из сопоставимых 

продаж. Рассматриваемые корректировки включают в себя переданные права, условия 

продажи, характер цены, количественные характеристики объекта недвижимости, 

коммуникации и другие уместные характеристики.  

 

 Корректировка на передаваемые имущественные права 

Цена сделки определяется составом имущественных прав. Многие типы недвижимости 

продают с учетом действующего договора аренды, которые могут быть заключены по ставкам 

ниже рыночных. Эти сделки совершаются тогда, когда условия расторжения договора 

юридически невозможно или экономически не целесообразно. В этом случае нужно вносить 

корректировку в цену объекта-аналога на разницу в ставках аренды по договору и по рынку. 

Сравнение можно проводить только при передаче одинаковых прав по объекту и его 

аналогам. В настоящей оценке передаваемые права объекта оценки (земельный участок площа-

дью 1110 кв.м.) и объектов-аналогов различно. Требуется введение корректировки. 

Корректировка вводится согласно данным таблицы 8.4.2. ( По данным «Справочника оценщика 

недвижимости». Приволжского центра финансового консалтинга и оценки г. Нижний Новгород, 2018г. «Земель-

ные участки» часть 2, раздел 8.1. «Элемент сравнения – передаваемые имущественные права, стр. 72-77). 
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Шкала корректировки на передаваемые имущественные права для земельного участка 

площадью 1 110 кв.м. 

Таблица 9.3.4 

Наименовани

е показателя 

Объекты 

оценки 

Объект-

аналог №1 

Объект-

аналог №2 

Объект-

аналог №3 

Объект-

аналог №4 

Объект-

аналог №5 

Имуществен-

ные права 

Краткосроч-

ная аренда 

Собствен-

ность 

Собствен-

ность 

Собствен-

ность 

Собствен-

ность 

Собствен-

ность 

Значение 

корректировки 
  0,79 0,79 0,79 0,79 0,79 

В случае выбора объектов-аналогов с иными показателем передаваемых имущественных 

права, значения корректировок будут другими. Однако при этом шкала и процедура 

корректирования не меняется от одного объекта-аналога к другому. 

 

 Корректировка на условия финансирования 
Стремление участников сделки получить максимальную выгоду порождает различные 

варианты расчетов (денежными средствами, векселем и др.), которые в свою очередь влияют на 

стоимость объекта. Условия финансирования объекта оценки и подобранных объектов-

аналогов идентичны.  

Корректировка вводится в размере 0% или 1,00. 

 

 Корректировка на условие продажи 

Поскольку Оценщиком проанализированы цены предложения, а не продажи, т.е., 

информация о сделках, еще не состоявшихся, то к ценам предложения применялась 

корректировка на условие продажи (на уторгование).  

Корректировка вводится согласно данным таблицы 8.4.1. ( По данным «Справочника оценщика 

недвижимости». Приволжского центра финансового консалтинга и оценки г. Нижний Новгород, 2018г. «Земель-

ные участки, часть 2» раздел 12 «Влияние условий продажи на цены сделок», раздел 12.2 «Значение скидок на 

торг на активном рынке», стр. 253). 

 
Объект аналог № 3 продается без торга. 

Шкала корректировки на условие продажи 

Таблица 9.3.5 

Наименование 

показателя 

Объекты 

оценки 

Объект-

аналог №1 

Объект-

аналог №2 

Объект-

аналог №3 

Объект-

аналог №4 

Объект-

аналог №5 

Условия 

продажи 
Продажа 

Предложение 

к продаже 

Предложение 

к продаже 

Предложение 

к продаже 

Предложение 

к продаже 

Предложение 

к продаже 

Значение 

корректировки 
- -11,4% -11,4% 0,0% -11,4% -11,4% 
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 Корректировка на условия рынка (дату продажи) 

Корректировка на дату продажи вносится в том случае, если аналоги выставлялись на 

продажу раньше или позже даты оценки объекта, при этом принято корректировать только те 

объекты - аналоги, дата продажи которых отличается от даты проведения оценки на шесть 

месяцев и более.  

Цены объектов - аналогов, дата продажи которых отличается от даты проведения оценки 

менее чем на шесть месяцев, корректировке не подлежат. Цены предложений объектов - 

аналогов найдены на даты, незначительно удаленные от даты оценки.  

Корректировок на дату продажи вводится в размере 0% или 1,00. 

 

 Корректировка на местоположение объекта 

Местоположение оказывает решающее влияние на стоимость недвижимости. Это 

интегральная характеристика, включающая в себя удаленность от центра, престижность, 

транспортную доступность, особенности ландшафта и ближайшего окружения (застройки). 

Объекты оценки и объекты-аналоги сопоставимы по данному элементу сравнения. 

Введение корректировки не требуется. 

Корректировка вводится в размере 0% или 1,00. 

 

 Корректировка на категорию земель 

Категория земель - в РФ - часть единого государственного земельного фонда, 

выделяемая по основному целевому назначению и имеющая определенный правовой режим. 

Категория земель объектов-аналогов и объекта оценки идентична.  

Корректировка вводится в размере 0% или 1,00.  

 

 Корректировка на вид разрешенного использования 

Вид разрешенного использования объектов оценки – Многоквартирные дома (9 и более 

надземных этажей), в том числе со встроенными, пристроенными и встроенно-пристроенными 

объектами, связанными с проживанием и не оказывающими негативного воздействия на 

окружающую среду (под МЖС). Объекты-аналоги предназначены также под МЖС. Введение 

корректировки не требуется. 

Корректировка вводится в размере 0% или 1,00.  

 

 Корректировка на наличие коммуникаций.  

Наличие подведенных сетей к границам земельного участка, существенно влияет на 

рыночную стоимость участка. В данном случае оцениваемые земельные участки и объекты-

аналоги расположены в районе существующей застройки. Коммуникации подведены к участку 

или есть возможность их подведения. 

Объект оценки и объекты-аналоги идентичны по данному элементу сравнения. Введение 

корректировки не требуется. 

Корректировка вводится в размере 0% или 1,00.  

 

 Корректировка на существующие улучшения 

Корректировка на наличие улучшений вносится, когда у объектов-аналогов и объекта 

оценки имеются различные улучшения. Улучшения земельного участка — здания, строения, 

сооружения, объекты инженерной инфраструктуры, расположенные в пределах земельного 

участка, а также результаты работ и иных воздействий (изменение рельефа, внесение 

удобрений и т.п.), изменяющих качественные характеристики земельного участка. 

Оцениваемый земельный участок является застроенными. Согласно п. 24г ФСО № 7 

«Земельный участок оценивается как незастроенный».  
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Объект оценки и объекты аналоги идентичны по данному элементу сравнения. Введение 

корректировки не требуется. 

Корректировка вводится в размере 0% или 1,00.  

 

 Корректировка на площадь.  

Объект оценки и объекты-аналоги различны по данному элементу сравнения. Согласно 

данным «Справочника оценщика недвижимости». Приволжского центра финансового 

консалтинга и оценки г. Нижний Новгород, 2018г. «Земельные участки» часть 2, раздел 9.1. 

«Элемент сравнения – общая площадь (фактор масштаба), стр. 97-102 введение корректировки 

не требуется. 

 
 

Шкала корректировки на площадь 

Таблица 9.3.6 

Объекты-аналоги 
Объект 

оценки 

Объект – 

аналог 1 

Объект – 

аналог 2 

Объект – 

аналог 3 

Объект – 

аналог 4 

Объект – 

аналог 5 

Площадь, кв.м. 
1 430 

1 110 
580 2 700 3 000 3 400 2 900 

Значение 

корректировки 
  1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

 

В случае выбора объектов-аналогов иной площади, значения корректировок будут 

другими. Однако при этом шкала и процедура корректирования не меняется от одного объекта-

аналога к другому. 
 

 Корректировка на значимость объекта сравнения (обоснование схемы 

согласования скорректированных цен объектов-аналогов).  

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

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

фициентов при согласовании результатов, после корректировок каждого аналога производится 

по формуле: 

k = a
 n

 / A 
где: k-весовой коэффициент аналога; 

A = ∑
n

n=1 (a
n
) 

a
n
= 1-│p1

n
-p0

n
│ / p0

n
 

где: p1
n
 – стоимость аналога после корректировок; 

p0
n
 – исходная стоимость аналога. 

 

Анализ достаточности и достоверности информации 

Анализ достоверности информации 

Согласно статье 40 Части первой Налогового кодекса Российской Федерации № 146-ФЗ: 

«В случаях, когда цены товаров, работ или услуг, отклоняются в сторону повышения или в 

сторону понижения более чем на 20 процентов от рыночной цены идентичных (однородных) 

товаров (работ или услуг), налоговый орган вправе вынести мотивированное решение о 

доначислении налога и пени, рассчитанных таким образом, как, если бы результаты этой сделки 
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были оценены исходя из применения рыночных цен на соответствующие товары, работы или 

услуги. 

Для тех объектов-аналогов, отклонение в цене которых от среднего значения выборки 

превышает 20%-ый уровень установленный НК РФ, был присвоен удельный вес равный 0. 

Используя доступные средства и методы, оценщик провел анализ достоверности 

информации. Используемая в расчетах информация, найденная в независимых открытых 

источниках, что позволяет пользователю отчета об оценке делать правильные выводы о 

характеристиках, исследовавшихся оценщиком при проведении оценки и определении итоговой 

величины рыночной стоимости объектов оценки, и принимать базирующиеся на этих выводах 

обоснованные решения.  

В тексте отчета об оценке присутствуют ссылки на источники информации, 

используемой в отчете, позволяющие делать выводы об авторстве соответствующей 

информации и дате ее подготовки, в связи с тем, что в качестве источника информации по 

объектам-аналогам выступал интернет,  то к отчету об оценке прикладываются копии 

соответствующих материалов. 

Данная информация является достоверной. 

 

Анализ достаточности информации 

В рамках сравнительного подхода анализ достаточности и достоверности проводится 

после последовательного внесения корректировок. 

Для определения достаточности выборки оценщик использовал коэффициент вариации, 

который широко используется при анализе конкретных данных и представляет собой 

относительную меру рассеивания, выраженную в процентах. 

Значение коэффициента вариации выражает среднее квадратическое отклонение 

среднего значения совокупности. 

Расчет коэффициента вариации ( ) производится по формуле: 

100%
Р

σ
υ

ср

  

где: σ  - среднеквадратическое отклонение, руб.; 

срР       - среднее значение совокупности данных, руб. 

Расчет среднеквадратического отклонения производится по формуле: 

1n

)P(Pi

Sσ

2α

1i

ср

2








  

где: S
2 

– дисперсия выборки, руб.; 

n - количество элементов выборки; 

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

Коэффициент вариации не должен превышать 33%. Если его значение превышает 

данный уровень, то гипотеза о нормальности выборки не подтверждается (Источник: Сивец С. 

А., Левыкина И. А. Эконометрическое моделирование в оценке недвижимости). 

Используя доступные средства и методы, оценщик провел анализ достаточности 

информации. Использование дополнительной информации не ведет к существенному 

изменению характеристик, использованных при проведении оценки, а также не ведет к 

существенному изменению итоговой величины стоимости объектов оценки. Соответствующие 

расчеты представлены в расчетной таблице ниже. 

Данная информация является достаточной. 

Введение прочих корректировок не требуется. 
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5. Корректировка значений единиц сравнения для объектов-аналогов по каждому 

элементу сравнения, согласование результатов корректировки и расчет 

скорректированной стоимости. 

В результате определения и внесения корректировок цены аналогов (единицы измерения 

аналогов), как правило, должны быть близки друг к другу. В случае значительных различий 

скорректированных цен аналогов целесообразно выбрать другие аналоги; элементы, по 

которым проводится сравнение; значения корректировок. 

Авторами методических рекомендаций предлагается вносить корректировки в 

характеристики аналогов, т.е. исправлять реальные исторические факты уже совершивших 

сделок, а не в рассчитываемую методом последовательных приближений стоимость 

оцениваемого земельного участка. Такой алгоритм реализации сравнительного метода 

приводит к получению существенно более высокой погрешности итогового результата оценки 

по сравнению с оптимизированным алгоритмом. 
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Расчет откорректированной стоимости земельного участка площадью 1 430 кв.м. 

Таблица 9.3.7 

Показатели Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

Объект-аналог 

№4 

Объект-аналог 

№5 

Цена, руб./кв.м.   9 483 8 519 8 667 8 500 10 000 

Имущественные права Собственность Собственность Собственность Собственность Собственность Собственность 

Корректировка на передаваемые 

имущественные права 

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

Стоимость после корректировки, 

руб./кв.м. 

  9 483 8 519 8 667 8 500 10 000 

Условия финансирования Типичные для рынка 

условия 

Типичные для рынка 

условия 

Типичные для 

рынка условия 

Типичные для 

рынка условия 

Типичные для 

рынка условия 

Типичные для 

рынка условия 

Корректировка на условия финан-

сирования 

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

Стоимость после корректировки, 

руб./кв.м. 

  9 483 8 519 8 667 8 500 10 000 

Условия рынка Дата оценки                      

13.11.2019г. 

21 октября 2019 год 12 ноября 2019 год 12 ноября 2019 

год 

07 ноября 2019 год 27 октября 2019 

год 

Корректировка на условия рынка   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Стоимость после корректировки, 

руб./кв.м. 

  9 483 8 519 8 667 8 500 10 000 

Условия продажи Цена продажи Цена предложения Цена предложения Цена предложе-

ния 

Цена предложения Цена предложе-

ния 

Корректировка на условия продажи   -11,4% -11,4% 0,0% -11,4% -11,4% 

Стоимость после корректировки, 

руб./кв.м. 

  8 402 7 548 8 667 7 531 8 860 

Населенный пункт (Местоположе-

ние объекта) 

Ярославская область, 

город Ярославль, ул 

Жуковского, д 26 

Ярославская область, 

Ярославль, ул. Жу-

ковского, 17/18, 

Фрунзенский район 

Ярославская об-

ласть, Ярославль, 

район Дядьково, 

пер. Жуковского , 

27, Фрунзенский 

район 

Ярославская об-

ласть, Ярославль, 

ул. Ильинская, 

12, Фрунзенский 

район 

Ярославская об-

ласть, Ярославль, 

Б.Федоровская,в 

районе д.7, Фрун-

зенский район 

Ярославская об-

ласть, Ярославль, 

район Дядьково, 

6-я, Железнодо-

рожная ул., 

Фрунзенский 

район 

Значение корректировки   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 



 
 
 

84 

Отчет № 533/19 

 

Показатели Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

Объект-аналог 

№4 

Объект-аналог 

№5 

Стоимость после корректировки, 

руб./кв.м. 

  8 402 7 548 8 667 7 531 8 860 

Категория земель Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населен-

ных пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населен-

ных пунктов 

Корректировка на категорию земель   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Стоимость после корректировки, 

руб./кв.м. 

  8 402 7 548 8 667 7 531 8 860 

Разрешенное использование многоквартирные до-

ма (9 и более надзем-

ных этажей), в том 

числе со встроенными, 

пристроенными и 

встроенно-

пристроенными объ-

ектами, связанными с 

проживанием и не 

оказывающими нега-

тивного воздействия 

на окружающую среду 

под многоэтажное 

строительство 

под многоэтажное 

строительство 

под многоэтаж-

ное строительст-

во 

под многоэтажное 

строительство 

под многоэтаж-

ное строительст-

во 

Корректировка на вид разрешенно-

го использования 

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

Стоимость после корректировки, 

руб./кв.м. 

  8 402 7 548 8 667 7 531 8 860 

Вклад в формирование итоговой 

рыночной стоимости 

  0% 0% 0% 0% 0% 

Наличие коммуникаций Коммуникации рядом Коммуникации ря-

дом 

Коммуникации 

рядом 

Коммуникации 

рядом 

Коммуникации 

рядом 

Коммуникации 

рядом 

Корректировка на наличие комму-

никаций 

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

Стоимость после корректировки, 

руб./кв.м. 

  8 402 7 548 8 667 7 531 8 860 

Площадь, кв.м. 1 430,0 580 2 700 3 000 3 400 2 900 

Корректировка на площадь   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 



 
 
 

85 

Отчет № 533/19 

 

Показатели Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

Объект-аналог 

№4 

Объект-аналог 

№5 

Стоимость после корректировки, 

руб./кв.м. 

  8 402 7 548 8 667 7 531 8 860 

Среднее арифметическое значение 

скорректированных стоимостей 

объектов-аналогов, руб./кв.м. 

8 202           

Отклонение скорректированной 

цены предложения от среднего зна-

чения выборки, % 

  2% -8% 6% -8% 8% 

Обоснование схемы согласования скорректированных значений единиц сравнения и 

скорректированных цен объектов-аналогов 

    

а
n
   0,8860 0,8860 1,0000 0,8860 0,8860 

А   4,5440   

Весовые коэффициенты   0,1950 0,1950 0,2201 0,1950 0,1950 

Промежуточный результат   1 638 1 472 1 908 1 469 1 728 

Стоимость 1м
2
 , руб. 8 215           

Рыночная стоимость земельного 

участка, рассчитанная в рамках 

сравнительного подхода, руб. 

11 747 000           

среднее значение 8 215          

среднее квадратическое отклонение 585          

коэффициент вариации до присвое-

ния удельных весов 

7,00%          

 

Расчет откорректированной стоимости земельного участка площадью 1 110 кв.м. 

Таблица 9.3.8 

Показатели Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

Объект-аналог 

№4 

Объект-аналог 

№5 

Цена, руб./кв.м.   9 483 8 519 8 667 8 500 10 000 

Имущественные права Краткосрочная аренда Собственность Собственность Собственность Собственность Собственность 

Корректировка на передаваемые 

имущественные права 

  0,79 0,79 0,79 0,79 0,79 
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Показатели Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

Объект-аналог 

№4 

Объект-аналог 

№5 

Стоимость после корректировки, 

руб./кв.м. 

  7 492 6 730 6 847 6 715 7 900 

Условия финансирования Типичные для рынка 

условия 

Типичные для рынка 

условия 

Типичные для 

рынка условия 

Типичные для 

рынка условия 

Типичные для 

рынка условия 

Типичные для 

рынка условия 

Корректировка на условия финан-

сирования 

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

Стоимость после корректировки, 

руб./кв.м. 

  7 492 6 730 6 847 6 715 7 900 

Условия рынка Дата оценки                      

13.11.2019г. 

21 октября 2019 год 12 ноября 2019 год 12 ноября 2019 

год 

07 ноября 2019 год 27 октября 2019 

год 

Корректировка на условия рынка   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Стоимость после корректировки, 

руб./кв.м. 

  7 492 6 730 6 847 6 715 7 900 

Вклад в формирование итоговой 

рыночной стоимости 

  0% 0% 0% 0% 0% 

Условия продажи Цена продажи Цена предложения Цена предложения Цена предложе-

ния 

Цена предложения Цена предложе-

ния 

Корректировка на условия продажи   -11,4% -11,4% 0,0% -11,4% -11,4% 

Стоимость после корректировки, 

руб./кв.м. 

  6 638 5 963 6 847 5 949 6 999 

Населенный пункт (Местоположе-

ние объекта) 

Ярославская область,  

г. Ярославль, ул. Жу-

ковского, дом №28/15 

Ярославская область, 

Ярославль, ул. Жу-

ковского, 17/18, 

Фрунзенский район 

Ярославская об-

ласть, Ярославль, 

район Дядьково, 

пер. Жуковского , 

27, Фрунзенский 

район 

Ярославская об-

ласть, Ярославль, 

ул. Ильинская, 

12, Фрунзенский 

район 

Ярославская об-

ласть, Ярославль, 

Б.Федоровская,в 

районе д.7, Фрун-

зенский район 

Ярославская об-

ласть, Ярославль, 

район Дядьково, 

6-я, Железнодо-

рожная ул., 

Фрунзенский 

район 

Значение корректировки   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Стоимость после корректировки, 

руб./кв.м. 

  6 638 5 963 6 847 5 949 6 999 

Категория земель Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населен-

ных пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населен-

ных пунктов 
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Показатели Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

Объект-аналог 

№4 

Объект-аналог 

№5 

Корректировка на категорию земель   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Стоимость после корректировки, 

руб./кв.м. 

  6 638 5 963 6 847 5 949 6 999 

Разрешенное использование многоквартирные до-

ма (9 и более надзем-

ных этажей), в том 

числе со встроенными, 

пристроенными и 

встроенно-

пристроенными объ-

ектами, связанными с 

проживанием и не 

оказывающими нега-

тивного воздействия 

на окружающую среду 

под многоэтажное 

строительство 

под многоэтажное 

строительство 

под многоэтаж-

ное строительст-

во 

под многоэтажное 

строительство 

под многоэтаж-

ное строительст-

во 

Корректировка на вид разрешенно-

го использования 

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

Стоимость после корректировки, 

руб./кв.м. 

  6 638 5 963 6 847 5 949 6 999 

Вклад в формирование итоговой 

рыночной стоимости 

  0% 0% 0% 0% 0% 

Наличие коммуникаций Коммуникации рядом Коммуникации ря-

дом 

Коммуникации 

рядом 

Коммуникации 

рядом 

Коммуникации 

рядом 

Коммуникации 

рядом 

Корректировка на наличие комму-

никаций 

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

Стоимость после корректировки, 

руб./кв.м. 

  6 638 5 963 6 847 5 949 6 999 

Площадь, кв.м. 1 110,0 580 2 700 3 000 3 400 2 900 

Корректировка на площадь   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Стоимость после корректировки, 

руб./кв.м. 

  6 638 5 963 6 847 5 949 6 999 

Вклад в формирование итоговой 

рыночной стоимости 

  0% 0% 0% 0% 0% 
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Показатели Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

Объект-аналог 

№4 

Объект-аналог 

№5 

Среднее арифметическое значение 

скорректированных стоимостей 

объектов-аналогов, руб./кв.м. 

6 479           

Отклонение скорректированной 

цены предложения от среднего зна-

чения выборки, % 

  2% -8% 6% -8% 8% 

Обоснование схемы согласования скорректированных значений единиц сравнения и 

скорректированных цен объектов-аналогов 

    

а
n
   0,7000 0,7000 0,7900 0,6999 0,6999 

А   3,5898   

Весовые коэффициенты   0,1950 0,1950 0,2201 0,1950 0,1950 

Промежуточный результат   1 294 1 163 1 507 1 160 1 365 

Стоимость 1м
2
 , руб. 6 489           

Рыночная стоимость земельного 

участка, рассчитанная в рамках 

сравнительного подхода, руб. 

7 203 000           

среднее значение 6 489          

среднее квадратическое отклонение 462          

коэффициент вариации до присвое-

ния удельных весов 

7,00%          

 

Данная информация является достаточной. 

6. Заключение по сравнительному подходу 

Стоимость земельного участка площадью 1 430 кв.м., рассчитанная с использованием сравнительного подхода, на дату оценки, 

составляет: 11 747 000 (Одиннадцать миллионов семьсот сорок семь тысяч) рублей. 

 

Стоимость земельного участка площадью 1 110 кв.м., рассчитанная с использованием сравнительного подхода, на дату оценки, 

составляет: 7 203 000 (Семь миллионов двести три тысячи) рублей. 
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2. Расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального 

строительства 

Существует четыре основных способа определения затрат воспроизводства/замещения 

объекта недвижимости: 

 Метод сравнительной единицы (метод удельной стоимости). По этому методу текущая 

стоимость выбранной для расчета единицы измерения исследуемого объекта 

недвижимости умножается на количество  единиц исследуемого объекта. Единицами 

измерения могут быть 1 куб.м., 1 кв.м., 1 место и пр.  

 Поэлементный метод (метод разбивки на компоненты). Заключается в определении 

стоимости отдельных элементов объекта или стоимости всего объекта, исходя из 

поэлементных затрат. 

 Сметный метод. Заключается в составлении объектной и сводной смет строительства 

данного объекта, как если бы он строился вновь по текущим ценам. 

 Индексный метод. Заключается в приведении исторических затрат к уровню цен на дату 

исследования с использованием индекса роста. 
 

В настоящей оценке используется метод сравнительной единицы. 
 

Обоснование выбора метода оценки в рамках затратного подхода 
 

В настоящем отчете используется метод сравнительной единицы. 
Данный метод базируется на использовании Справочников эксперта «Укрупненные 

показатели стоимости строительства» компании ООО «КО-ИНВЕСТ». 
Справочники эксперта, разработанные ООО «КО-ИНВЕСТ» (номер государственной 

регистрации 462 493 от 15 апреля 1992г.), рекомендованы к использованию для исследования 

затратным методом объектов недвижимости, незавершенного строительства, а также для 

определения инвесторами стартовой стоимости строительства при проведении подрядных торгов 

Управлением экономического анализа и ценообразования в строительстве Госстроя России. 

Данные справочники сгруппированы по назначению объектов недвижимости 

(Общественные здания, Жилые здания, Промышленные здания, Складские здания и сооружения 

и Сооружения городской инфраструктуры). В справочниках предусмотрена группировка по 

отраслям народного хозяйства или по видам зданий и сооружений.  

По каждому из зданий-аналогов в справочнике содержится техническая характеристика 

объемно-планировочных и конструктивных решений и показатели стоимости на единицу 

измерения для базового региона (Московской области). Единицей измерения может выступать 

1м2, 1м3 или здание в целом. Показатели приведены на единицу измерения в целом по зданию и 

в разрезе основных конструктивных элементов в рублях и в процентах. 

В справочных показателях стоимости в составе доначислений к стоимости прямых затрат, 

накладных расходов и прибыли подрядчика учтены затраты на временные здания и сооружения, 

зимние удорожания, земельный налог, другие налоги, сборы и обязательные платежи, затраты на 

проектные и изыскательские работы, непредвиденные работы и затраты, технический и 

авторский надзор и другие.  
 

Все здания-аналоги в справочнике разделены на 15 классов конструктивных систем в 

соответствии с преобладанием определенного конструктивного материала в несущих и 

ограждающих конструкциях и 4 класса качества: экономичный (Е), средний (S), улучшенный (P) 

и люкс (L). Разделение на конструктивные системы является авторской разработкой компании 

КО-ИНВЕСТ и связано с неравномерным ростом цен на основные конструктивные материалы.  

Для группировки зданий в зависимости от класса качества, авторами Справочника был 

составлен классификатор наиболее распространенных материалов, конструкций и инженерных 

систем, позволяющий эксперту определить стоимостной показатель в соответствии с классом 

качества исследуемого здания. 



 
 
 

90 

Отчет № 533/19 

 

Материалы и конструкции, характерные для того или иного класса качества меняются в 
зависимости от функционального назначения здания. 

Классы конструктивных систем зданий и сооружений представлены в таблице ниже: 

ЗДАНИЯ 

Основной материал ограждающих конструкций 
Основной материал несущих 

конструкций 

Класс конструктивной 

системы 

Кирпич Железобетон, сталь КС-1 

Мелкие стеновые ячеистые и слоистые блоки Железобетон, сталь КС-1а 

Кирпич Древесина КС-2 

Железобетон 
Железобетон в бескаркасных 

системах 
КС-3 

 

Железобетон в каркасных 

системах 
КС-4 

 
Сталь КС-5 

Комбинация тонкого металлического листа и 

эффективных теплоизоляционных материалов 
Железобетон, сталь КС-6 

Древесина 
Древесина и 

др.конструктивные материалы 
КС-7 

СООРУЖЕНИЯ 

С преимущественным применением: 
Класс конструктивной 

системы 

Нерудных и бетона КС-8 

Монолитного железобетона КС-9 

Сборного железобетона КС-10 

Конструкционной стали КС-11 

Стальных труб КС-12 

Древесины КС-13 

Кабелей и проводов КС-14 

Объекты благоустройства прилегающей территории КС-15 
 

Исследование с использованием справочника выполняется в следующей 

последовательности: 
1) подготовка исходных данных об исследуемом объекте; 
2) определение класса качества здания; 
3) подбор справочного объекта сравнения и составление таблицы сравнительных характе-

ристик; 
4) корректировка показателя стоимости объекта сравнения; 
5) расчет полной стоимости замещения объекта исследования на основе показателей пунк-

тов «3» и «4». 

1) Подготовка исходных данных об исследуемом объекте. 

Исходные данные об Объекте оценке содержаться в настоящем отчете в разделе Описание 

Объекта оценки. 

2) Определение класса качества здания 

Для определения класса качества по предлагаемому классификатору, необходимо 

проставить наличие признака класса качества по конструктивным элементам и материалам, 

преобладающим или составляющим существенную часть в исследуемом здании. 

3) Подбор справочного объекта сравнения и составление таблицы сравнительных 

характеристик 
На выбор аналога оказывают влияние:  
 функциональное назначение объекта; 
 год ввода в эксплуатацию, дата реконструкции или капитального ремонта; 
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 объемно-планировочные параметры: 
 объем, м

3
; 

 общая площадь, м
2
; 

 этажность; 
 наличие, тип и характеристики специального оборудования; 
 преобладающие материалы, использованные для исполнения основных конструктивных 

элементов; 
 типы установленных инженерных систем; 
 класс конструктивной системы и качества объекта. 

Для оцениваемых объектов подобраны объекты сравнения из сборника Ко-Инвест 

«Жилые дома», 2016г., стр. 381. 

Выбор объекта–аналога 

Таблица 9.3.9 

Объект оценки 
Площадь, 

кв.м.  
Аналог Стоимость 

Источник информа-

ции 

Объект незавершенного 

строительства, назначение: 

многоквартирный жилой дом, 

17 628,8 
Аналог   

ruЖ3.03.001.1752 
40 338,3 

Сборник Ко-Инвест 

«Жилые дома», 2016г., 

стр. 381 

 

Корректировка показателя стоимости объекта-аналога 

При оценке конкретного объекта предусмотрена возможность корректировки справочных 

показателей, учитывающих некоторое несоответствие оцениваемого объекта объекту-аналогу по 

объемно-планировочным и конструктивным параметрам, регионально-экономическим и 

местным условиям осуществления строительства. Предусматривается введение поправок, как в 

абсолютном выражении, так и в виде корректирующих коэффициентов, что позволяет 

скорректировать величину полной стоимости замещения как в целом по зданию, так и в разрезе 

основных конструктивных элементов, видов работ и инженерных систем здания. 

Решение вопроса об объеме работы по корректировке справочных стоимостных 

показателей рекомендуется принимать на основе сопоставления параметров оцениваемого 

здания с параметрами здания-аналога. 

 

В данном случае вводим корректировку на удельный вес конструктивных элементов 

объекта (Объект незавершенного строительства, назначение: многоквартирный жилой дом) 

согласно представленной заказчиком информации. 

Таблица 9.3.10 

Наименование конструктивного 

элемента 

Аналог ruЖ3.03.001.1752 

Удельный вес, 

% 

Справочная 

стоимость 1м
3
, 

руб. без НДС 

Удельный 

вес,% 

Скорректирован-

ная справочная 

стоимость 1 м3, 

руб. без НДС 

Объект в целом 100,00 40 338,3   40 338,3 

1. Строительные конструкции, в том числе     

фундаменты (подземная часть) 7,37 2 972,8 1 2 972,8 

каркас         

стены наружные, возможна от-

делка 

14,20 5 726,6 1 5 726,6 

стены внутренние, перегородки, 

сантехкабины 

14,61 5 894,5 1 5 894,5 

перекрытия и покрытия 10,04 4 049,7 1 4 049,7 

кровли 2,85 1 148,9 1 1 148,9 

лестницы, балконы, лоджии 0,83 336,0 1 336,0 
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проемы 15,22 6 140,5 1 6 140,5 

полы 4,31 1 736,9 1 1 736,9 

внутренняя отделка 4,89 1 973,9 1 1 973,9 

прочие конструкции 1,03 414,4 1 414,4 

          

2. Инженерные системы     

особостроительные работы, лиф-

ты 

2,86 1 151,9 1 1 151,9 

отопление, вентиляция и конди-

ционирование 

2,79 1 124,8 1 1 124,8 

водоснабжение и канализация 5,03 2 030,8 1 2 030,8 

электроснабжение и освещение 10,53 4 247,7 1 4 247,7 

слаботочные системы 3,44 1 388,9 1 1 388,9 

прочие системы и спец. оборудо-

вание 

        

 

Корректировка на отсутствие/наличие конструктивных элементов составит: 40 338,3 -0= 

40 338,3 руб./м
2
. 

 

Корректировка на разницу в площади/объеме (Sо/VО) 

Объект оценки и объект аналог различны по данному элементу сравнения. Требуется вве-

дение корректировки. 

Корректировка на разницу в площади между оцениваемым зданием (So) и ближайшим па-

раметром из справочника (Sспр) определяется с помощью коэффициентов таблицы, разработан-

ной Промстройпроектом. При разнице в объемах менее 30% поправочный коэффициент Ко к об-

щей стоимости здания может не вводиться.( см. справочник Ко-Инвест «Жилые дома, 2016», стр. 

25) 

Шкала корректировок на площадь 

Таблица 9.3.11 

So/Sспр Ко 

0,25 - 0,49 1,20 

0,50 – 0,85 1,10 

0,86 – 1,15  1,00 

1,16 – 1,50 0,95 

1,51 – 2,00 0,93 

Корректировка вводится в соответствии с представленной выше таблицей и составляет: 

 

Определение шкалы корректировки на площадь  

Таблица 9.3.12 

Показатель Объект оценки Объект-аналог  

Площадь, кв.м. 17 628,8 16 086 

Разница в площади    1,1 

Значение корректировки   1,00 

 

Регионально-климатическая корректировка  

Справочная стоимость Объекта–аналога рассчитана за единицу сравнения для 

Московской области. Поэтому к Объекту исследования целесообразно применить региональный 

индекс и перевести справочную стоимость для Ярославской области. 
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Регионально-климатический коэффициент к справочной стоимости строительства 

определяется на основании сборника Ко-Инвест «Жилые дома», 2016г. по данным раздела 4. 

«Регионально-климатические коэффициенты» (стр. 524)  
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Таблица 9.3.13 

Наименование Объ-

екта 

Ед. 

изм. 

Стоимость 

объекта - 

аналога, 

руб./м
2
(м

3
) 

Корректировка на 

отсутствие конст-

руктивных элемен-

тов 

Скорректированная 

стоимость, руб./м
2 
(м

3
)
 

Корректировка 

на площадь (объ-

ем) 

Регионально-

экономический 

коэффициент 

Скорректированная 

стоимость, руб. 

Объект 

незавершенного 

строительства, 

назначение: 

многоквартирный 

жилой дом 

кв.м. 40 338,3 -0 40 338,3 1,0 0,758 30 576 
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4. Корректировка показателя стоимости объекта сравнения 

Затраты замещения оцениваемого объекта в уровне цен на дату оценки определяется 

путем пересчета откорректированной стоимости строительства цен сборника Ко-Инвест 

«Жилые дома», 2016г. в уровень цен на дату оценки с использованием соответствующих 

коэффициентов и индексов по характерным конструктивным системам зданий и сооружений в 

региональном разрезе. 

13.11.2019-01.09.2019 01.09.2019  -  2015 кв.4.  К* КценизмК      

К4кв.2015-01.09.2019 – корректирующий коэффициент на сентябрь 2019 года по сравнению со 

сметными ценами 4 кв. 2015г. для Тюменской области, представленные в разделе 2.1 «Средние 

региональные индексы» Межрегионального информационно-аналитического бюллетеня Ко-

Инвест «Индексы цен в строительстве», № 108/2019 стр. 50; № 98/2017 стр. 34. 

Индекс цен на 4 кв. 2015г. (К4кв 2015.) – 7,829 (источник информации Межрегиональный 

информационно-аналитический бюллетень Ко-Инвест «Индексы цен в строительстве» 

№98/2017 стр. 34). 

Индекс цен на сентябрь 2019г. (К09.2019) – 9,364 (источник информации 

Межрегиональный информационно-аналитический бюллетень Ко-Инвест «Индексы цен в 

строительстве» №108/2019 стр. 50). 

К09.2019-13.11.2019 – Индекс перехода цен от сентября 2019 года до ноября 2019 года был 

определен оценщиком по данным, которые представлены на стр. 99 Межрегионального 

информационно-аналитического бюллетеня «Индексы цен в строительстве» по прогнозу 

месячных темпов прироста цен на строительно-монтажные работы до сентября 2019 года. 

Ввиду того, что прогноз в данном справочнике заканчивается на июне месяце, а также 

учитывая, что в справочнике прогноз месячных темпов прироста цен за июль, август, сентябрь 

составляет одинаковое значение в каждом месяце 0,102%, оценщиком было принято решение, 

ввиду отсутствия на дату проведения оценки другой доступной информации использовать 

значение темпа прироста цен для октября и ноября месяца 2019 года также 0,102% 

 

Переход к уровню цен на дату оценки 

Таблица 9.3.14 

Наименование 
Индекс перехода с 

4кв.2015г. на 09.2019г. 

Индекс перехода с 

09.2019 на 13.11.2019 

Кобщ. изменения цен 

в строительстве 

Объект незавершенного строи-

тельства, назначение: много-

квартирный жилой дом 

ОКРУГЛ 

(9,364/7,829;3)=1,196 

ОКРУГЛ(1,0102^2;4)= 

1,0205 1,221 

 

Расчет стоимости строительства объекта 

Таблица 9.3.15 

Наименование Объек-

та 

Скорректиро-

ванная стои-

мость, руб. 

Индекс 

перехода 

цен 

Стоимость на 

дату оценки 

руб./м
2 
(м

3
)

 

Общая пло-

щадь, м
2  

Стоимость 

строительства на 

дату оценки, руб. 

Объект незавершенно-

го строительства, на-

значение: многоквар-

тирный жилой дом. 

30 576 1,221 37 334 17 628,8 658 153 619 

 

Расчет текущей восстановительной стоимости  

Прибыль предпринимателя отражает сумму, которую предприниматель ожидает 

получить в виде премии за использование капитала, инвестированного в строительство объекта.  

В задачах оценки необходимо различать два разных варианта инвестирования:  

- инвестирование, с целью приобретения новой готовой недвижимости для получения в 
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дальнейшем рентного дохода и последующей перепродажи по более высокой цене;  

- инвестирование в строительство нового объекта недвижимости с целью последующей 

продажи объекта (обычно по частям). В данном случае прибыль формируется за счет разности 

доходов от продажи и затрат на обеспечение строительства. 

Значение прибыли предпринимателя вводится на основании данных таблицы 8.4.4 
(«Справочника оценщика недвижимости». Приволжского центра финансового консалтинга и оценки г. Нижний 

Новгород, 2018 г. «Квартиры», стр. 254.). 

 
Значение прибыли предпринимателя составляет – 13,4%  

Затраты замещения объекта оценки с учетом прибыли предпринимателя составляют. 

 

Таблица 9.3.16 

Наименование Объекта 
Стоимость строительства на 

дату оценки, руб. 

Прибыль предприни-

мателя (ПП), % 
ТВС, руб. 

Объект незавершенного строи-

тельства, назначение: много-

квартирный жилой дом 

658 153 619 13,4 746 346 204 

 

Определение величины накопленного износа (D) 

Износ – многоаспектное понятие. В зависимости от сферы применения в него 

вкладывается различное смысловое содержание. С позиции Эксперта недвижимости под 

износом понимается потеря стоимости собственности под воздействием различных факторов. 

Иными словами, износ определяется как разница между издержками по воспроизводству новых 

улучшений на дату оценки и их текущей рыночной стоимостью. 
 

Для определения величины накопленного износа в настоящем отчете применяется 

техника разбивки на виды износа. 

Суть техники заключается в детальном анализе влияния на стоимость объекта изменения 

характеристик улучшений вследствие их: 

 физического износа; 

 функционального устаревания; 

 внешнего устаревания. 
 

Процент физического износа по зданию в целом определяется по следующей формуле: 
 

D = 1 - (1 - Dф) х (1 - Dфун) х (1 - Dв),        

где: D – коэффициент общего или совокупного износа; 

Dф - коэффициент физического износа; 

Dфун. – коэффициент функционального (морального) износа; 

Dв - коэффициент внешнего износа. 

Физический износ - уменьшение стоимости имущества из-за утраты им заданных 

потребительских свойств по естественным причинам или вследствие неправильной 

эксплуатации. 

Существуют следующие методы расчета физического износа зданий и сооружений: 
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 стоимостной метод; 

 метод срока службы; 

 метод эффективного возраста; 

 нормативный метод (по конструктивным элементам). 

В рамках настоящего отчета, заключение о техническом состоянии объекта оценки 

определяется Оценщиком экспертным путем с использованием Справочника по капитальному 

ремонту жилых и общественных зданий. Шкала Думашева/Химунина (Ю.Ф. Думашев, С.Д. 

Химунин, Москва, 1975). 

Таблица 9.3.17 

Баллы Состояние Износ, % 

1 Отличное 0 — 5 

2 Очень хорошее 10 —15 

3 Хорошее 20 — 35 

4 Удовлетворительное 40 — 60 

5 Условно пригодное 65 — 80 

6 Неудовлетворительное 85 — 90 

7 Негодное к применению или лом 95 — 100 

 

Общее состояние объекта незавершенного строительства (определено как удовлетвори-

тельное, т.е. физический износ составляет 40-60%. В рамках настоящей оценки для дальнейших 

расчетов принято максимальное значение – 60%, в виду того, что хотя объект незавершенного 

строительства на дату проведения оценки не введен в эксплуатацию, материалы, затраченные 

на их строительство подвержены износу с того момента как были использованы для строитель-

ства данного объекта. Кроме того, разрешение на строительство получено в декабре 2015 года 

следовательно, возведенные конструктивные элементы объекта оценки уже 4 лет подвергаются 

воздействиям природно-климатических явлений, о чем свидетельствуют обширные коррозии на 

металлических конструкциях. 
 

Физический износ объекта оценки 

Таблица 9.3.18 

Наименование Dфиз, %* 

Объект незавершенного строительства, назначение: многоквартирный жилой дом 60 

 

Определение функционального устаревания 

Функциональное устаревание, вызывается несоответствием объемно-планировочного 

и/или конструктивного решения сооружения современным стандартам. 

В процессе настоящей Оценки функциональный износ объекта недвижимости не выяв-

лен, т.е. Ифунк. = 0. 
 

Внешнее (экономическое) устаревание 

Внешнее устаревание вызывается уменьшением полезности объекта недвижимости в 

результате изменения внешних условий. Под внешними условиями подразумеваются 

макроэкономическая ситуация, условия локального рынка, экономическое местоположение 

объекта недвижимости, его транспортная доступность, финансовые и законодательные условия 

и т.д. 

Внешнее (или экономическое) устаревание — это снижение стоимости здания 

вследствие негативного изменения его внешней среды, обусловленного либо экономическими, 

или политическими, или другими факторами.  

При анализе признаков внешнего устаревания не выявлено, таким образом, Ивн = 0%. 

Расчет общего (накопленного) износа 
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Проанализировав все выше сказанное, оценщик делает следующие выводы. 

Общий износ (Иоб.) Объекта оценки определяется по формуле: 

 

Иоб. = [1 — (1 — Ифиз./100) x (1— Уфунк./100) x (1 — Увн/100)] x 100%,  

Где: 

Ифиз. — величина физического износа  

Уфунк. — величина функционального устаревания  

Увн. — величина внешнего устаревания  

В данном случае, при отсутствии признаков функционального и внешнего устаревания, 

накопленный износ равен величине физического износа объектов. 

5. Расчет полной стоимости замещения объекта исследования. 
 

Расчет стоимости замещения 

Таблица 9.3.19 

Наименование 
Текущая восстановительная 

стоимость, руб. 
Dоб..% 

Стоимость 

воспроизводства (без уче-

та НДС), руб. 

Объект незавершенного 

строительства, назначение: 

многоквартирный жилой дом 

746 346 204 60 298 538 482 

 

Расчет стоимости объекта оценки с учетом НДС 

Таблица 9.3.20 

Наименование 

объекта 

Стоимость, руб. 

без учета НДС 

Ставка 

НДС 

(20%) 

Рыночная стои-

мость за степень 

готовности 100%, 

руб. с учетом НДС 

Степень го-

товности, % 

Рыночная 

стоимость объ-

екта оценки, 

руб. с учетом 

НДС 

Объект незавер-

шенного строитель-

ства, назначение: 

многоквартирный 

жилой дом 

298 538 482 1,2 358 246 000 1% 3 582 000 

 

Стоимость воспроизводства объекта оценки на дату оценки составляет: 3 582 000 

(Три миллиона пятьсот восемьдесят две тысячи) рублей. 

 

3. Определение стоимости объекта недвижимости как суммы стоимости прав на 

земельный участок и стоимости объектов капитального строительства 

Стоимость в рамках затратного подхода, равна сумме рыночной стоимости земельного 

участка и стоимости объектов капитального строительства, расположенных на этом земельном 

участке.  

Таблица расчета рыночной стоимости объекта оценки. 

Таблица 9.3.21 

Наименование Расчетная величина 

Стоимость объекта незавершенного строительства, руб. 3 582 000 

Стоимость земельного участка площадью 1 430, руб. 11 747 000 

Стоимость земельного участка площадью 1 110, руб. 7 203 000 

Стоимость Объекта оценки в соответствии с затратным подходом, руб. (округленно) 22 532 000 

Заключение по затратному подходу 
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Стоимость объекта оценки (объект незавершенного строительства, назначение: 

многоквартирный жилой дом с земельными участками), рассчитанная в соответствии с 

затратным подходом, на дату оценки, составляет: 

 

22 532 000 

(Двадцать два миллиона пятьсот тридцать две тысячи) рублей. 
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10. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕДУРЫ СОГЛАСОВАНИЯ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ И 

ВЫВОДЫ, ПОЛУЧЕННЫЕ НА ОСНОВАНИИ ПРОВЕДЕННЫХ РАСЧЕТОВ ПО 

РАЗЛИЧНЫМ ПОДХОДАМ 

 

Описание процедуры согласования результатов оценки и выводы, полученные на 

основании проведенных расчетов по различным подходам, а также при использовании разных 

методов в рамках применения каждого подхода, с целью определения итоговой величины 

стоимости, либо признание в качестве итоговой величины стоимости результата одного из 

подходов (п.8к ФСО №3). 

Поскольку для определения рыночной стоимости объекта можно использовать 

несколько подходов к оценке, в целях настоящей оценки были применены наиболее пригодные 

для данного конкретного случая подходы с учетом максимального приближения к реальным 

условиям. 

Ниже приведены результаты применяемых подходов анализа стоимости объекта:  

 

Затратный подход:   22 532 000 рублей 

Сравнительный подход: не применялся 

Доходный подход:  не применялся 

 

10.1. Описание процедуры согласования результатов расчетов, полученных с 

применением различных подходов 

Процесс принятия решения об оценке рыночной стоимости недвижимости не является 

формальным актом и включает следующие основные этапы: 

1. Анализ полноты и достоверности используемой для каждого подхода исходной 

информации. 

2. Ранжирование примененных подходов оценки по критериям: 

3. Определение ограничений оценки стоимости сверху и снизу. 

4. Сопоставление полученного диапазона стоимости с данными по оценке погрешностей 

метода оценки, а также с другими дополнительными данными.  

5. Принятие экспертного решения. 

Рыночная стоимость при оценке объекта недвижимости представляет достаточное 

наличие товара для удовлетворения спроса и предложения. При этих условиях возможно 

выведение средней цены, или каких - либо математических ожиданий относительно наиболее 

вероятной цены объекта недвижимости. 

Для проведения стоимостной экспертизы используется метод анализа иерархий (МАИ), 

являющийся математической процедурой для иерархического представления элементов, 

определяющих параметры стоимости. МАИ реализуется в следующей последовательности: 

1. Строится обратно симметричная матрица для выявленной приоритетности 

установленных критериев путем их пропорционального сравнения. 

Элементом матрицы a(i,j) является интенсивность проявления элемента иерархии i 

относительно элемента иерархии j, которая оценивается по шкале относительной важности от 1 

до 9. Оценки имеют следующий смысл: 

 

Шкала относительной важности 

Таблица 10.1.1. 

Интенсивность относительной важности Определение 

0 Несравнимы 

1 Равная важность 

3 Умеренное превосходство одного над другим 
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Интенсивность относительной важности Определение 

5 
Существенное или сильное превосходство одного над 

другим 

7 Значительное превосходство одного над другим 

9 Очень сильное превосходство одного над другим 

2, 4, 6, 8 
Промежуточные решения между двумя соседними 

суждениями 

Обратные величины приведенных чисел 

Если при сравнении одного вида деятельности с другим 

получено одно из вышеуказанных чисел, то при 

сравнении второго вида деятельности с первым 

получится обратная ему величина 

 

2. Выбор критериев ранжирования и определение веса каждого критерия: 

В качестве критериев ранжирования выделяют следующие параметры: 

 учет влияния текущей рыночной ситуации на дату оценки; 

 наличие достоверной информации для реализации метода; 

 учет специфических особенностей объекта оценки; 

 учет влияния возможных рисков при определении стоимости; 

 отражение тенденций развития рыночной ситуации. 

Вес каждого критерия определяется по формуле среднего геометрического: 

 

n
ijа aWK           (10.1.1) 

где:  WKа – вес каждого критерия; 

n – количество критериев; 

 ija  - произведение критериев i-ой строки j-ого столбца. 

3. Расчет веса нормирования, который представляет собой итоговое значение весомости 

каждого критерия. 

100%
WK

WK
WN а

а 


        (10.1.2) 

где:  WNа – нормированный вес критерия, %; 

WKа – вес каждого критерия; 

WK  – сумма веса всех критериев. 

Описанная процедура повторяется при расчете весов подходов к оценке по каждому 

критерию (WPа).  

4. Расчет итоговых весов каждого подхода к оценке.  

Итоговые веса равны сумме произведения весов ценообразующих критериев 

и соответствующих им весов по каждому критерию. Расчет производится по формуле: 

 

  )WP(WNWI аaп         (10.1.3) 

где: WIп  - итоговый вес подхода, %. 

WNа – нормированный вес критерия, %; 

WKа – вес подхода по каждому критерию, %; 

5. Расчет рыночной стоимости объекта оценки рассчитывается суммированием 

произведения значений стоимости объекта оценки, полученной в рамках каждого подхода, на 

соответствующий вес подхода. 
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  )C(WIPC iп          (10.1.4) 
 

где:  PC – рыночная стоимость объекта оценки, руб.; 

WIп  - итоговый вес подхода, %. 

Сi – стоимость объекта оценки, полученная в рамках i подхода, руб. 
 

10.2. Обоснование выбора использования весов, присваиваемых результатом, 

полученным при применении различных подходов к оценке, а также использовании 

разных методов в рамках применения каждого подхода 

Для определения итоговой стоимости объекта оценки были применены методы оценки, 

наиболее пригодные для данного конкретного случая с учетом максимального приближения к 

реальным условиям. Оценщик отказался от использования сравнительного и доходного 

подходов.  

Ввиду обоснованного применения одного подхода к оценке, в настоящем отчете 

согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке не требуется. Таким 

образом, стоимость, полученная в результате применения затратного подхода, является 

итоговой величиной рыночной стоимости. 

 

Заключение о величине рыночной (итоговой) стоимости объектов в составе объекта 

оценки55 

Итоговая величина стоимости может быть представлена в виде конкретного числа с 

округлением по математическим правилам округления либо в виде интервала значений, если 

такое представление предусмотрено законодательством Российской Федерации или заданием 

на оценку (п.14 ФСО №3). 

Рыночная стоимость объекта оценки  по состоянию на 13 ноября 2019г. составляет: 

22 532 000 

(Двадцать два миллиона пятьсот тридцать две тысячи) рублей. 

В том числе:  

Наименование объекта Рыночная стоимость, руб./ 

с учетом ставки НДС (20%) 

Объект незавершенного строительства, назначение: многоквартирный жилой дом, 

степень готовности 1%,  адрес (местонахождение) объекта: Ярославская область, г. 

Ярославль, ул. Жуковского, д. 28/15.  

3 582 000 

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: Многоквартирные дома (9 и более надземных этажей), в том числе со 

встроенными, пристроенными и встроенно-пристроенными объектами, связанными с 

проживанием и не оказывающими негативного воздействия на окружающую среду, 

общая площадь 1 430 кв.м. Адрес (местонахождение) объекта: Ярославская область, 

город Ярославль, ул. Жуковского, д 26. 

11 747 000 

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: Многоквартирные дома (9 и более надземных этажей), в том числе 

со встроенными, пристроенными и встроенно-пристроенными объектами, 

связанными с проживанием и не оказывающими негативного воздействия на 

окружающую среду, общая площадь 1 110 кв.м. Адрес (местонахождение) объекта: 

Ярославская область, город Ярославль, ул. Жуковского, дом №28/15. (вид права - 

право аренды) 

7 203 000 

 

                                                 
5 Итоговая стоимость определена с учетом округлений, допущений, указанных в Задании на оценку.  
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Рыночная стоимость объекта оценки на дату оценки 13 ноября 2019г., без учета ставки 

НДС (20%) составляет:  

20 735 000 

(Двадцать миллионов семьсот тридцать пять тысяч) рублей. 

 

В том числе:  

Наименование объекта Рыночная стоимость, 

руб./без учета ставки НДС 

(20%) 

Объект незавершенного строительства, назначение: многоквартирный жилой дом, 

степень готовности 1%,  адрес (местонахождение) объекта: Ярославская область, г. 

Ярославль, ул. Жуковского, д. 28/15.  

2 985 000 

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: Многоквартирные дома (9 и более надземных этажей), в том числе со 

встроенными, пристроенными и встроенно-пристроенными объектами, связанными с 

проживанием и не оказывающими негативного воздействия на окружающую среду, 

общая площадь 1 430 кв.м. Адрес (местонахождение) объекта: Ярославская область, 

город Ярославль, ул. Жуковского, д 26. 

11 747 000* 

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: Многоквартирные дома (9 и более надземных этажей), в том числе 

со встроенными, пристроенными и встроенно-пристроенными объектами, 

связанными с проживанием и не оказывающими негативного воздействия на 

окружающую среду, общая площадь 1 110 кв.м. Адрес (местонахождение) объекта: 

Ярославская область, город Ярославль, ул. Жуковского, дом №28/15. (вид права - 

право аренды) 

6 003 000** 

* Согласно Налогового кодекса РФ, гл.21, ст.146, п.6, операции по реализации земельных участков (долей 

в них) не признаются объектом налогообложения (пп. 6 введен Федеральным законом от 20.08.2004 N 109-ФЗ). 
 

** Согласно Письму Минфина РФ от 1 февраля 2011 г. № 03-07-11/21 земельные участки, находящиеся в аренде подлежат исчисле-

нию НДС 
 

 

 
 

 

http://www.consultant.ru/online/base/?req=doc;base=LAW;n=48939;dst=100010
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11. ПРИЛОЖЕНИЯ 

11.1. Перечень документов, используемых Оценщиком и устанавливающих 

количественные и качественные характеристики объекта оценки  

 Копия разрешения на строительство № 76-301000-730-2015 от 23.12.2015 года 

 Копия выписки из Единого государственного реестра недвижимости об объекте 

недвижимости № 99/2018/180134238 от 21.09.2018 года; 

 Копия выписки из Единого государственного реестра недвижимости об объекте 

недвижимости № 99/2018/180134196 от 21.09.2018 года; 

 Копия проектной декларации на «Многоквартирный жилой дом с нежилыми 

помещениями, подземной автостоянкой и крышной котельной по адресу: ул. 

Жуковского, 28/15 в г. Ярославле»; 

 Копия договора аренды земельного участка от 01 декабря 2015 года; 

 Копия технического плана на объект незавершенного строительства от 06 ноября 2019 

года. 

11.2. Перечень использованной при проведении оценки объекта оценки литературы 

При проведении оценки, были использованы следующие издания: 

1. Гражданский кодекс Российской Федерации № 51-ФЗ от 30.11.1994г. (ред. от 

15.05.2001г.); 

2. Оценка доходной недвижимости: С. В. Грибовский, С- Петербург, «ПИТЕР», 2001г.; 

3. Оценка недвижимости и бизнеса: М.А.Федотова, Э.А.Уткин. – М.: ЭКМОС, 2000; 

4. Оценка недвижимости: Г. Харрисон. - М.: 1994; 

5. Оценка недвижимости: Тарасевич Е. И. /СПбГТУ, СПб.,1997, ISBN 5 – 7422 - 0024 – 2; 

6. Саати Т. Принятие решений. Метод анализа иерархий. – М.: Радио и связь, 1993; 

7. Сивец С. А., Левыкина И. А. Эконометрическое моделирование в оценке недвижимости; 
8. Учебно-практическое пособие для оценщиков. – Запорожье: «Полиграф», 2003. – 220 с. 

11.3. Перечень использованных при проведении оценки объекта оценки данных с 

указанием источника их получения:  

На использованные при проведении оценки объекта оценки данные предоставлены 

ссылки в тексте отчета. 

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

могут измениться адреса страниц, на которых опубликована используемая в отчете 

информация, к отчету об оценке приложены копии соответствующих материалов. 

11.4. Ссылки на источники информации: 

Ссылки на источники информации, используемой в отчете, которые позволяют делать 

выводы об авторстве соответствующей информации и дате её подготовки, указаны по тексту в 

соответствующих разделах отчета, а так же  приложены копии материалов и распечаток в 

Приложении 12.6 «Копии источников информации». 

11.5. Основные понятия, используемые в отчете об оценке 

Оценочная деятельность. Под оценочной деятельностью понимается деятельность 

субъектов оценочной деятельности, направленная на установление в отношении Объектов 

оценки рыночной или иной стоимости (Ст.3 Федерального закона от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ 

«Об оценочной деятельности в Российской Федерации»). 
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Оценка. Наука о стоимости, часть экономического анализа, опирающаяся на 

определенные научные принципы и методологическую базу. Является сочетанием 

математических методов и субъективных суждений оценщика, основанных на его 

профессиональном опыте. 

Задачи оценки. Проведение тех или иных финансовых операций или 

предпринимательских сделок, а также учет имущественных ценностей. Оценка стоимости 

проводится при купле-продаже, налогообложении, страховании, приватизации, наследовании, 

аренде и т.д.  

 

Цель оценки. Целью оценки является определение стоимости объекта оценки, вид 

которой определяется в задании на оценку с учетом предполагаемого использования результата 

оценки. (ФСО № 2) 

 

Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата оценки) 

– это дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки (п.8 ФСО № 1). 

 

Заказчик. Российская Федерация, субъекты Российской Федерации, муниципальные 

образования, юридические лица или физические лица, использующие, приобретающие, 

заказывающие, либо имеющие намерение воспользоваться услугами по оценке. 
 

Оценщик. Юридическое лицо или гражданин-предприниматель, оказывающие услуги 

по оценке в соответствии с законодательством Российской Федерации. 
 

Отчет об оценке представляет собой документ, составленный в соответствии с 

законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности, настоящим 

федеральным стандартом оценки, стандартами и правилами оценочной деятельности, 

установленными саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой является 

оценщик, подготовивший отчет, предназначенный для заказчика оценки и иных 

заинтересованных лиц (пользователей отчета об оценке), содержащий подтвержденное на 

основе собранной информации и расчетов профессиональное суждение оценщика относительно 

стоимости объекта оценки (ФСО № 3). 

 

Объект оценки. К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении 

которых законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в 

гражданском обороте (п. 3 ФСО №1). 

 

Объекты недвижимости - застроенные земельные участки, незастроенные земельные 

участки, объекты капитального строительства, а также части земельных участков и объектов 

капитального строительства, жилые и нежилые помещения, вместе или по отдельности, с 

учетом связанных с ними имущественных прав, если это не противоречит действующему 

законодательству (ФСО № 7) 

 

Рыночная стоимость объекта оценки – это наиболее вероятная цена, по которой 

данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, 

когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на 

величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

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

обязана принимать исполнение; 

 стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих 

интересах; 
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 объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, 

типичной для аналогичных объектов оценки; 

 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки, и 

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

 платеж за объект оценки выражен в денежной форме (Ст. 3, Федерального закона 

от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»). 

Цена объекта оценки – это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или 

уплачиваемая участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки (п.4 ФСО 

№1). 

Частные случаи рыночной стоимости: 

При определении стоимости объекта оценки для конкретного лица или группы лиц при 

установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях использования объекта оценки 

определяется инвестиционная стоимость 

При определении инвестиционной стоимости, в отличие от определения рыночной 

стоимости, учет возможности отчуждения на открытом рынке не обязателен (п.7 ФСО №2). 

При определении стоимости, по которой данный объект оценки может быть отчужден за 

срок экспозиции объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции для рыночных условий, 

в условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества, 

определяется ликвидационная стоимость. 

При определении ликвидационной стоимости, в отличие от определения рыночной 

стоимости, учитывается влияние чрезвычайных обстоятельств, вынуждающих продавца 

продавать объект оценки на условиях, не соответствующих рыночным (п.8 ФСО №2). 

 

Право собственности. Согласно Гражданскому Кодексу РФ право собственности 

включает право владения, пользования и распоряжения имуществом. Собственник вправе по 

своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, 

не противоречащие Закону и иным правовым актам и не нарушающие права и интересы других 

лиц, в том числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам, передавать им, 

оставаясь собственником права владения, пользования и распоряжения имуществом, отдавать в 

залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным образом. 

 

Собственность. Юридическое понятие, представляющее собой совокупность прав 

владения. Для того, чтобы различать собственность как материальное понятие и собственность 

как юридический термин, как правило, к юридическому термину добавляется: право 

собственности. Слово «собственность», употребляемое без дополнительных уточнений, может 

относиться как к движимому, так и недвижимому имуществу.  

 

Имущество является юридическим понятием, которое охватывает все интересы, права и 

выгоды, связанные с собственностью. Имущество состоит из частных прав собственности, 

которые дают собственнику право на интересы в том, что находится в собственности. Для того 

чтобы различать недвижимость как физический объект и собственность на него в 

юридическом смысле, собственность на недвижимость называют недвижимым имуществом. 

 

Недвижимое имущество (недвижимость). Земельные участки, участки недр, 

обособленные водные объекты и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, 

перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно (леса, 

многолетние насаждения, здания, сооружения и т.д.), относят к недвижимому имуществу 

(недвижимости) (ст. 130 ГК РФ). 
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Подход к оценке – это совокупность методов оценки, объединенных общей 

методологией. Метод проведения оценки объекта оценки – это последовательность процедур, 

позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость 

объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке (п.7, ФСО № 1). 

Допущения - это предположения, принимаемые за истину. Допущения содержат факты, 

условия или ситуации, затрагивающие предмет оценки или подход к оценке, которые вместе с 

тем не допускают или не заслуживают верификации. Они представляют собой заявления, 

которые, будучи сформулированными, должны быть приняты при интерпретации оценки. Все 

допущения, лежащие в основе оценки, должны быть разумными. Все оценки в какой-то степени 

зависят от принятия допущений. В частности: Определение Рыночной стоимости включает в 

себя допущения, принимаемые для того, чтобы гарантировать непротиворечивость подходов; 

Оценщик может столкнуться с необходимостью принятия дальнейших допущений в отношении 

фактов, которые не могут быть известными, или фактов, которые можно было бы установить. 

 

Ограничивающие условия - это ограничения, налагаемые на оценку. Ограничивающие 

условия могут быть наложены: 

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

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

 самим Оценщиком (например, там, где клиент не может опубликовать весь Отчет 

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

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

местным законодательством. 

 

Стоимость объекта оценки - это наиболее вероятная расчетная величина, определенная 

на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно требованиям 

Федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)» (п.5, ФСО 1). 

 

Затраты на создание – затраты на создание (воспроизводство или замещение) объектов 

капитального строительства (п.9 ФСО №7). 

 

Итоговая величина стоимости – стоимость объекта оценки, рассчитанная при 

использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) 

результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке (п.6, ФСО №1). 

 

Затраты на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального 

строительства 

Объекты-аналоги - объекты недвижимости, которые относятся к одному с 

оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. 

При этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по 

каждому из указанных факторов должно быть единообразным (п. 22б ФСО № 7). 

 

Износ и устаревание - потеря стоимости недвижимости в результате физического 

износа, функционального и внешнего (экономического) устаревания. При этом износ и 

устаревания относятся к объектам капитального строительства, относящимся к оцениваемой 

недвижимости. (п. 24.и ФСО №7). 
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11.6. Копии источников информации. 

Аналог, используемый в рамках затратного подхода 
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Аналоги, используемые в рамках сравнительного подхода для земельного участка 

Аналог 1 

 

 
https://www.avito.ru/yaroslavl/zemelnye_uchastki/uchastok_5.8_sot._izhs_1001519244 

 

 

https://www.avito.ru/yaroslavl/zemelnye_uchastki/uchastok_5.8_sot._izhs_1001519244
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Аналог 2 

 

 
https://www.avito.ru/yaroslavl/zemelnye_uchastki/uchastok_27_sot._izhs_1616904285 

 

 

 

https://www.avito.ru/yaroslavl/zemelnye_uchastki/uchastok_27_sot._izhs_1616904285
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Аналог 3 

 

 
https://www.avito.ru/yaroslavl/zemelnye_uchastki/uchastok_30_sot._izhs_637723159 

 

https://www.avito.ru/yaroslavl/zemelnye_uchastki/uchastok_30_sot._izhs_637723159
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Аналог 4 

 

 
https://www.avito.ru/yaroslavl/zemelnye_uchastki/uchastok_34_sot._izhs_1141770075 

 

 

https://www.avito.ru/yaroslavl/zemelnye_uchastki/uchastok_34_sot._izhs_1141770075
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Аналог 5 

 
https://www.avito.ru/yaroslavl/zemelnye_uchastki/uchastok_16_sot._izhs_1693279358 

 
https://www.avito.ru/yaroslavl/zemelnye_uchastki/uchastok_29_sot._izhs_1225874897 

 
  
 

https://www.avito.ru/yaroslavl/zemelnye_uchastki/uchastok_16_sot._izhs_1693279358
https://www.avito.ru/yaroslavl/zemelnye_uchastki/uchastok_29_sot._izhs_1225874897
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Информация, используемая в анализе рынка 

 
https://city-yaroslavl.ru/city/about/sotsialno-ekonomicheskoe-polozhenie-goroda/ 

 

 
https://www.gks.ru/storage/mediabank/oper-09-2019.pdf 

 

https://city-yaroslavl.ru/city/about/sotsialno-ekonomicheskoe-polozhenie-goroda/
https://www.gks.ru/storage/mediabank/oper-09-2019.pdf
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12.7. Фотоматериалы 
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12.8. Копии документов, подтверждающих квалификацию оценщика. Копии 

документов, устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта 

оценки 
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