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СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО 

Согласно договору № 38/05/2020 от 19 мая 2020 г. АНО «МЦСЭИ» выполнены оценочные работы по определению 

рыночной стоимости объекта оценки – недвижимого имущества, расположенного по адресу: Липецкая обл., г.Липецк, 
ул.Баумана, вл.212  (далее по тексту – Объект оценки, оцениваемое имущество): 

 право аренды на 49 лет земельного участка, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: под автозаправочной станцией с автомойкой, общая площадь 2 506 кв.м., местоположение 
установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка; почтовый адрес ориентира: Липецкая 

обл., г.Липецк, ул.им.Баумана, вл.212, кадастровый номер: 48:20:0026712:49; 

 здание автомойки, назначение: нежилое здание, зарегистрированная площадь: 676,4 кв.м., фактическая площадь 
здания 1003,3 кв.м. согласно выкопировке из Технического паспорта по состоянию на 9 октября 2018 г., адрес  

(местонахождение) объекта: Липецкая обл., г.Липецк, ул.Баумана, вл.212, кадастровый номер: 48:20:0026712:121. 

Оценка производится по состоянию на 01 июня 2020 г. Цель оценки, назначение оценки: определение рыночной и 

ликвидационной стоимости объекта оценки для актуализации рыночной стоимости объектов залога.  
Оценка была проведена, а настоящий отчет подготовлен в соответствии с: 

- требованиями Федерального закона от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 

(далее – Федеральный закон от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»); 

- Федеральными стандартами оценки: 

 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1)»; 

 «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)»; 

 «Требования к отчёту об оценке (ФСО №3)»; 

  «Оценка недвижимости (ФСО №7)»; 

 «Оценка для целей залога» (ФСО №9)»; 
- Стандартами Ассоциации НП «АРМО». 

Отдельные части настоящей оценки не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным текстом отчета, 

принимая во внимание все содержащиеся в нем допущения и ограничения. Выводы, содержащиеся в отчете, основаны на 
расчетах, заключениях и иной информации, полученной в результате исследования рынка, на нашем опыте и 

профессиональных знаниях. Источники информации, методика расчетов и заключения приведены в соответствующих 

разделах отчета. 

АНО «МЦСЭИ» не проводило, как часть работы, аудиторскую или иную проверку информации, используемой в данном 
отчете, и не в состоянии дать какое-либо заключение по содержанию и надежности данной информации. 

В результате оценки на основании информации, анализа, расчетов и выводов, представленных в приведенном ниже 

отчете об оценке, были сделаны заключения о том, что по состоянию на 01 июня 2020 г.:  

- рыночная стоимость недвижимого имущества, расположенного по адресу: Липецкая обл., г.Липецк, ул.Баумана, вл.212, 
составляет округленно с учётом НДС по ставке 20%:  

28 900 000 (Двадцать восемь миллионов девятьсот тысяч) рублей; 

- ликвидационная стоимость недвижимого имущества, расположенного по адресу: Липецкая обл., г.Липецк, ул.Баумана, 

вл.212, составляет округленно с учётом НДС по ставке 20%:  

20 830 000 (Двадцать миллионов восемьсот тридцать тысяч) рублей, 

в том числе: 

№ 

п/п 
Наименование 

Рыночная 

стоимость, руб.  

с учётом НДС 

Ликвидационная 

стоимость, руб.  

с учётом НДС 

1 

право аренды на 49 лет земельного участка, категория земель: земли 

населенных пунктов, разрешенное использование: под автозаправочной 
станцией с автомойкой, общая площадь 2 506 кв.м., местоположение 

установлено относительно ориентира, расположенного в границах 

участка; почтовый адрес ориентира: Липецкая обл., г.Липецк, 

ул.им.Баумана, вл.212, кадастровый номер: 48:20:0026712:49 

13 400 0000 9 660 000 

2 

здание автомойки, назначение: нежилое здание, зарегистрированная 
площадь: 676,4 кв.м., фактическая площадь здания 1003,3 кв.м. согласно 

выкопировке из Технического паспорта по состоянию на 9 октября 2018 

г., адрес (местонахождение) объекта: Липецкая обл., г.Липецк, 

ул.Баумана, вл.212, кадастровый номер: 48:20:0026712:121 

15 500 000 11 170 000 

  Итого: 28 900 000 20 830 000 

Степень ликвидности – средняя, срок экспозиции – не более 270 дней. 

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке или по рассуждениям, приведённым в отчёте, пожалуйста, 
обращайтесь непосредственно к нам. 

Осмотр Объекта оценки не проводился, т.к. Заказчик не предоставил доступ к Объекту оценки. Фотографии 

предоставлены Заказчиком. Оценка проводится на допущении, что качественные и количественные характеристики 

Объекта оценки совпадают с информацией, предоставленной Заказчиком. Описание Объекта оценки представлено в 
соответствующем разделе Отчёта. 

Благодарим Вас за возможность оказать Вам услугу. 

 

С уважением,  
Генеральный директор 

АНО «МЦСЭИ»         Авдонин С.В. 
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1. Задание на оценку в соответствии с требованиями федеральных стандартов оценки 

1. Объект оценки: недвижимое имущество, расположенное по адресу: Липецкая обл., г.Липецк, ул.Баумана, вл.212. 

2. Состав объекта оценки. 

 право аренды на 49 лет земельного участка, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: под автозаправочной станцией с автомойкой, общая площадь 2 506 кв.м., местоположение 

установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка; почтовый адрес ориентира: Липецкая 
обл., г.Липецк, ул.им.Баумана, вл.212, кадастровый номер: 48:20:0026712:49 

 здание автомойки, назначение: нежилое здание, зарегистрированная площадь: 676,4 кв.м., фактическая площадь 

здания 1003,3 кв.м. согласно выкопировке из Технического паспорта по состоянию на 9 октября 2018 г., адрес  
(местонахождение) объекта: Липецкая обл., г.Липецк, ул.Баумана, вл.212, кадастровый номер: 48:20:0026712:121. 

3. Характеристика объекта оценки и его оцениваемых частей приведена в разделе 7.2 «Описание объекта оценки со ссылкой 

на документы, устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта оценки»  

4. Права на Объект оценки, учитываемые при определении стоимости Объекта оценки. 
Вид права: здание – собственность, земельный участок: право аренды на 49 лет. 

5. Ограничения (обременения) прав, учитываемых при оценке объекта оценки, а также в отношении каждой из частей 

объекта оценки.  

Оценка проводится без учёта ограничений (обременений) прав в случае их наличия. 
6. Цель оценки. Определение рыночной и ликвидационной стоимости Объекта оценки. 

7. Предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим ограничения. В соответствии с информацией, 

полученной от Заказчика, результаты оценки будут использоваться для актуализации рыночной стоимости объектов залога. 

Исполнитель и Оценщик не располагают информацией об ограничениях, которые могут возникнуть в связи с 
использованием результатов оценки. 

8. Вид стоимости. Вид определяемой стоимости: рыночная и ликвидационная стоимость Объекта оценки. 

9. Дата оценки (дата проведения оценки, дата определения стоимости). 

Оценка проводится по состоянию на 01 июня 2020 г.  
10. Срок проведения оценки: с 19 мая 2020 г. по 15 июля 2020 г. 

11. Информация о балансовой стоимости не предоставлена. Величина балансовой стоимости не влияет на величину 

рыночной стоимости Объекта оценки.  

12. Особенности проведения осмотра объекта оценки. 
Осмотр Объекта оценки не проводился, т.к. Заказчик не предоставил доступ к Объекту оценки. Фотографии предоставлены 

Заказчиком. Оценка проводится на допущении, что качественные и количественные характеристики Объекта оценки 

совпадают с информацией, предоставленной Заказчиком. Описание Объекта оценки представлено в соответствующем 

разделе Отчёта. 
13. Порядок и сроки предоставления Заказчиком необходимых для проведения оценки материалов и информации. Копии 

документов на объект оценки Заказчиком были переданы Оценщику при заключении договора на оценку.  

14. Необходимость привлечения отраслевых экспертов. Отсутствует. 

15. Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка. 
15.1. В соответствии с п.24 ФСО №1, Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения тех или иных 

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

15.2. Результаты работ по оценке должны быть представлены Заказчику в виде письменного отчёта об оценке. 

15.3. Отчёт должен соответствовать требованиям: Федерального закона от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации»; Федеральных стандартов оценки (введёнными в действие с 29.09.2015 г.); 

стандартов и правил НП «АРМО». 

15.4. Суждение о возможных границах интервала стоимости объекта оценки: в соответствии с Приложением «Задание на 

оценку» к Договору № 38/05/2020 от 19 мая 2020 г., а также исходя из цели оценки, определение возможных границ 
интервала стоимости объекта оценки не требуется. 

15.5. Любые дополнения, изменения и приложения к настоящему заданию на оценку действительны лишь при условии, если 

они совершены в письменной форме и подписаны уполномоченными представителями Исполнителя и Заказчика.  

 

2. Применяемые стандарты оценочной деятельности 

При проведении оценки использовались федеральные стандарты оценочной деятельности (введённые в действие с 

29.09.2015 г.), а также стандарты оценочной деятельности, установленные саморегулируемой организацией оценщиков, 
членом которой является Оценщик: 

1. Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 

1)». Утвержден приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года № 297. Настоящий федеральный стандарт оценки 

является обязательным к применению при осуществлении оценочной деятельности; 
2. Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)». Утвержден приказом Минэкономразвития 

России от 20 мая 2015 года № 298. Настоящий федеральный стандарт оценки является обязательным к применению при 

осуществлении оценочной деятельности; 

3. Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)». Утвержден приказом Минэкономразвития 
России от 20 мая 2015 года № 299. Настоящий федеральный стандарт оценки является обязательным к применению при 

осуществлении оценочной деятельности; 

4. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)». Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 

25 сентября 2014 г. № 611. Настоящий Федеральный стандарт оценки развивает, дополняет и конкретизирует требования и 
процедуры, установленные ФСО № 1, ФСО № 2, ФСО № 3, и является обязательным к применению при оценке 

недвижимости; 

5. Федеральный стандарт оценки «Оценка для целей залога (ФСО №9)». Утвержден приказом Минэкономразвития России 

от 01 июня 2015 г. № 327; 
6. Требования стандартов и правил НП «АРМО». 
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3. Принятые при проведении оценки объекта оценки допущения 

При проведении оценки Объекта Оценщик принял следующие допущения, а также установил следующие ограничения и 

пределы применения полученного результата оценки: 

1. Настоящий Отчет не может быть использован иначе, чем в соответствии с целями и задачами проведения оценки 
Объекта. 

2. При проведении оценки Объекта предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, прямо или косвенно 

влияющих на итоговые величины стоимости Объекта. Оценщику не вменялось в обязанность поиск таких факторов. 

3. Оценщик, используя при проведении оценки Объекта документы и информацию, полученные от Заказчика, а также из 
иных источников, не удостоверяет фактов, изложенных в таких документах либо содержащихся в составе такой 

информации. 

4. Использованные при проведении оценки Объекта данные принимаются за достоверные, при этом ответственность за 

соответствие действительности и формальную силу таких данных несут владельцы источников их получения. 
5. Оценщику не вменяется в обязанность доказывание существующих в отношении Объекта прав. 

6. Права на Объект предполагаются полностью соответствующими требованиям законодательству Российской Федерации 

и иным нормативным актам, за исключением случаев, если настоящим Отчетом установлено иное. 

7. Объект предполагается свободным от прав третьих лиц, за исключением случаев, если настоящим Отчетом 
установлено иное. 

8. Суждение о возможных границах интервала стоимости объекта оценки: в соответствии с Приложением «Задание на 

оценку» к Договору № 38/05/2020 от 19 мая 2020 г., а также исходя из цели оценки, определение возможных границ 

интервала стоимости объекта оценки не требуется. 
9. Итоговая величина стоимости Объекта является действительной исключительно на дату определения стоимости 

Объекта (дату проведения оценки), при этом итоговая величина стоимости Объекта может быть признана 

рекомендуемой для целей совершения сделки с Объектом, если с даты составления настоящего Отчета до даты 
совершения сделки с Объектом или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев.  

10. Расчеты в рамках проведения оценки Объекта осуществлялись Оценщиком с использованием программы Microsoft 

Excel. Округление осуществлялось на завершающем этапе расчета. В данной связи промежуточные расчетные 

показатели, приведенные в тексте Отчета, не следует рассматривать как точные значения, так как они показаны без 
учета дробных составляющих. 

11. Оценка проводится без учёта ограничений (обременений) прав в случае их наличия. 

12. Осмотр Объекта оценки не проводился, т.к. Заказчик не предоставил доступ к Объекту оценки. Фотографии 

предоставлены Заказчиком. Оценка проводится на допущении, что качественные и количественные характеристики 
Объекта оценки совпадают с информацией, предоставленной Заказчиком. Описание Объекта оценки представлено в 

соответствующем разделе Отчёта. 

13. Расчёт стоимости здания проводился, исходя из фактической площади здания (с учётом площади подвала). 

 

4. Сведения о заказчике оценки и об оценщике 

Таблица 1. Сведения о Заказчике 

Реквизит Значение 

Организационно-правовая форма Акционерное общество 

Полное наименование Акционерный коммерческий банк Трансстройбанк (Акционерное общество) 

ИНН, КПП ИНН 7730059592, КПП 772501001 

Местонахождение 115093, г. Москва, ул. Дубининская, д. 94 

ОГРН, дата присвоения ОГРН 1027739582089 от 20 ноября 2002 г. 
 

Таблица 2. Сведения об оценщике 

Фамилия, имя, отчество Маслова Антонина Викторовна 

Адрес, эл.почта, телефон 144000, Россия, Московская область, г.Ногинск, antonina2821@mail.ru, 8(926)383-06-56  

Информация о членстве в 

саморегулируемой организации 

оценщиков 

Действительный член Некоммерческого партнерства "САМОРЕГУЛИРУЕМАЯ 

ОРГАНИЗАЦИЯ АССОЦИАЦИИ РОССИЙСКИХ МАГИСТРОВ ОЦЕНКИ"  (НП 
«АРМО»), регистрационный номер 2121. Свидетельство № 3322-20, дата включения в 

реестр 27.03.2020 г.  

Номер и дата выдачи докумен-

та, подтверждающего получе-

ние профессиональных знаний 

в области оценочной деятель-
ности 

Диплом ПП-I № 405047 от 19.10.2010 г. Государственного университета по 

землеустройству, г. Москва. Свидетельство о повышении квалификации 

Государственного университета по землеустройству по программе «Эффективное 

управление земельными и природными ресурсами, недвижимым имуществом и другими 
активами бизнеса на основе рыночной оценки» № 15089, г. Москва, 2010 г. 

Информация о квалификацион-

ном аттестате  

№006102-1 от 16 марта 2018 г. по направлению оценочной деятельности «Оценка недви-

жимости», срок действия аттестата до 16 марта 2021 г., номер документа 003775-КА1 

Сведения о страховании граж-

данской (профессиональной) 

ответственности Оценщика 

ООО «Абсолют страхование», полис (договор) обязательного страхования ответствен-

ности оценщика №  022-073-003924/19  от 12.07.2019 г. на сумму 10 000 000 (Десять 

миллионов) рублей. Период страхования с 23.08.2019 г. по 22.08.2020 г. 

Стаж работы в оценочной 

деятельности 
С 15 сентября 2009 года 

 

Таблица 3. Сведения о юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой договор  

Организационно-правовая форма Автономная некоммерческая организация 

Полное наименование 
Автономная некоммерческая организация «Международный центр судебных экспертиз 
и исследований» 

ИНН, КПП ИНН: 9715288979  КПП: 771501001                                                                                                                                                                     

Местонахождение 
Юридический адрес: 127015, г. Москва, ул. Бутырская, дом № 86Б                                                                                                             
Фактический адрес: 127015, г. Москва, ул. Бутырская, дом № 86Б 

mailto:antonina2821@mail.ru
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ОГРН, дата присвоения ОГРН ОГРН: 1177700001027, дата присвоения 11.01.2017 г                                                                                                                                                            

Сведения о страховании (проф.) 

ответственности Исполнителя 

Договор (полис) № 190Е0В40R4174 от 30.10.2019 г. Страховое акционерное общество 
«ВСК». Срок действия  с 06.11.2019 года по 05.11.2020 года. Страховая сумма 5 000 000 

(Пять миллионов рублей 00 копеек). 

Контактная информация  
тел. 8(925)903-00-47 8(917)570-94-74               

E-mail: 9030047@mail.ru Сайт: expertizaiocenka.ru 

Копии документов Оценщика и Исполнителя представлены в Приложении 1 к настоящему Отчёту. 

Сведения о независимости юридического лица, с которым Оценщик заключил трудовой договор, и Оценщика в 

соответствии с требованиями статьи 16 Закона об оценке: требование о независимости выполнено. 
 

5. Информация обо всех привлеченных к проведению оценки и подготовке отчета об 

оценке организациях и специалистах 

Авдонин Станислав Владимирович – заключение Договора на оценку;  

Маслова Антонина Викторовна – проведение расчётов и составление Отчёта. 

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

6. Основные факты и выводы 

6.1. Основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки 
На основании Договора № 38/05/2020 от 19 мая 2020 г. (далее – «Договор») АНО «МЦСЭИ» (далее – «Исполнитель») 

оказаны услуги по оценке Объекта оценки, составлен в письменной форме настоящий отчет об оценке Объекта (далее - 
Отчет). 

Выводы, содержащиеся в настоящем Отчете, базируются на расчетах, заключениях и профессиональных суждениях 

Оценщика, заключившего с Исполнителем трудовой договор, имеющего базовое, профессиональное образование в области 

оценки и подписавшего настоящий отчёт (далее – Оценщика). Источники использованной информации, сведения о 
способах расчёта стоимости Объекта (методах оценки), а также предпосылки заключений отражены в соответствующих 

разделах настоящего Отчета. 

При использовании настоящего Отчета должны быть приняты во внимание все оговоренные допущения, ограничения и 

пределы применения полученных результатов проведения оценки Объекта. 
 

6.2. Общая информация, идентифицирующая Объект оценки 
Объектом оценки является недвижимое имущество, расположенное по адресу: Липецкая обл., г.Липецк, ул.Баумана, вл.212: 

 право аренды на 49 лет земельного участка, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: под автозаправочной станцией с автомойкой, общая площадь 2 506 кв.м., местоположение 

установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка; почтовый адрес ориентира: Липецкая 
обл., г.Липецк, ул.им.Баумана, вл.212, кадастровый номер: 48:20:0026712:49 

 здание автомойки, назначение: нежилое здание, зарегистрированная площадь: 676,4 кв.м., фактическая площадь 

здания 1003,3 кв.м. согласно выкопировке из Технического паспорта по состоянию на 9 октября 2018 г., адрес  

(местонахождение) объекта: Липецкая обл., г.Липецк, ул.Баумана, вл.212, кадастровый номер: 48:20:0026712:121 
 

6.3. Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 
Таблица 4. Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

Наименование объекта оценки 

Рыночная стоимость, полученная в рамках  

доходного  

подхода 

сравнительного 

подхода 

затратного 

подхода 

право аренды на 49 лет земельного участка, категория земель: земли 

населенных пунктов, разрешенное использование: под автозаправочной 

станцией с автомойкой, общая площадь 2 506 кв.м., местоположение 
установлено относительно ориентира, расположенного в границах 

участка; почтовый адрес ориентира: Липецкая обл., г.Липецк, 

ул.им.Баумана, вл.212, кадастровый номер: 48:20:0026712:49 

Не 
применялся 

13 400 0000 
Не 

применялся 

здание автомойки, назначение: нежилое здание, зарегистрированная 

площадь: 676,4 кв.м., фактическая площадь здания 1003,3 кв.м. согласно 
выкопировке из Технического паспорта по состоянию на 9 октября 2018 

г., адрес (местонахождение) объекта: Липецкая обл., г.Липецк, 

ул.Баумана, вл.212, кадастровый номер: 48:20:0026712:121 

Не 

применялся 
17 850 000 13 150 000 

 

mailto:9030047@mail.ru
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6.4. Итоговая величина стоимости объекта оценки 
Таблица 5. Итоговая величина стоимости объекта оценки 

№ 

п/п 
Наименование 

Рыночная 

стоимость, руб.  

с учётом НДС 

Ликвидационная 

стоимость, руб.  

с учётом НДС 

1 

право аренды на 49 лет земельного участка, категория земель: земли 

населенных пунктов, разрешенное использование: под автозаправочной 
станцией с автомойкой, общая площадь 2 506 кв.м., местоположение 

установлено относительно ориентира, расположенного в границах 

участка; почтовый адрес ориентира: Липецкая обл., г.Липецк, 

ул.им.Баумана, вл.212, кадастровый номер: 48:20:0026712:49 

13 400 0000 9 660 000 

2 

здание автомойки, назначение: нежилое здание, зарегистрированная 
площадь: 676,4 кв.м., фактическая площадь здания 1003,3 кв.м. согласно 

выкопировке из Технического паспорта по состоянию на 9 октября 2018 

г., адрес (местонахождение) объекта: Липецкая обл., г.Липецк, 

ул.Баумана, вл.212, кадастровый номер: 48:20:0026712:121 

15 500 000 11 170 000 

  Итого: 28 900 000 20 830 000 
 

6.5. Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости 
Предполагаемое использование результатов оценки: для актуализации рыночной стоимости объектов залога.  

Результаты оценки не могут быть использованы для других целей. 

Ограничение по использованию результатов оценки: результаты оценки объекта оценки могут быть использованы в течение 
6 месяцев от даты составления отчета об оценке. 
 

6.6. Порядковый номер отчета. Дата составления отчета. Дата проведения осмотра 

объекта оценки 
В системе нумерации Оценщика настоящий Отчет имеет номер 38/05/2020.  

Датой составления Отчета является 15 июля 2020 г. 
Дата проведения осмотра Объекта оценки: Осмотр Объекта оценки не проводился, т.к. Заказчик не предоставил доступ к 

Объекту оценки. Фотографии предоставлены Заказчиком. Оценка проводится на допущении, что качественные и 

количественные характеристики Объекта оценки совпадают с информацией, предоставленной Заказчиком. Описание  

Объекта оценки представлено в соответствующем разделе Отчёта.   
 

6.7. Вывод о ликвидности Объекта оценки 
Средняя ликвидность, срок реализации не более 270 дней (см.раздел 7.5. данного Отчёта) 

 

7. Описание объекта оценки с указанием перечня документов, используемых 

оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики 

объекта оценки 

7.1. Перечень документов, устанавливающих количественные и качественные 

характеристики объекта оценки 

Наименование, вид документа Реквизиты документа 
1 2 

1 Выписка из ЕГРН на земельный участок Копия документа №99/2020/329493684 от 21.05.2020 г. 

2 Договор аренды земельного участка -//- №973/09Ю от 17.06.2009 г. 

3 Выписка из ЕГРН на здание  -//- №99/2020/329492235 от 21.05.2020 г. 

4 Выкопировка из Технического паспорта -//- по состоянию на 9 октября 2018 г. 
 

7.2. Описание объекта оценки со ссылкой на документы, устанавливающие 

количественные и качественные характеристики объекта оценки 

Объектом оценки является недвижимое имущество, расположенное по адресу: Липецкая обл., г.Липецк, ул.Баумана, вл.212: 

 право аренды на 49 лет земельного участка, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 
использование: под автозаправочной станцией с автомойкой, общая площадь 2 506 кв.м., местоположение 

установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка; почтовый адрес ориентира: Липецкая 

обл., г.Липецк, ул.им.Баумана, вл.212, кадастровый номер: 48:20:0026712:49 

 здание автомойки, назначение: нежилое здание, зарегистрированная площадь: 676,4 кв.м., фактическая площадь 
здания 1003,3 кв.м. согласно выкопировке из Технического паспорта по состоянию на 9 октября 2018 г., адрес  

(местонахождение) объекта: Липецкая обл., г.Липецк, ул.Баумана, вл.212, кадастровый номер: 48:20:0026712:121 

Таблица 6. Описание Объекта оценки 

Наименование параметра Значение параметра 

Сведения о физических свойствах объекта оценки 

Тип объекта здание автомойки 

Назначение нежилое 

Этажность 2 надземных, 1 подземный 

Общая площадь, кв.м. 
зарегистрировано право собственности на 676,4 кв.м. 
(надземная часть). Согласно выкопировке из Технического 

паспорта на здание, общая площадь составляет 1003,3 кв.м. 
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Техническое состояние типовой ремонт 

Год постройки 2008, реконструкция 2012 

Материал стен капитальное 

Коммуникации электроснабжение, водоснабжение, водоотведение, отопление 

Вид права собственность 

Текущее использование 
здание автомойки с помещениями свободного назначения 

(возможность использовать под общепит) 

Описание участка 

Категория земель земли населенных пунктов 

Назначение под автозаправочной станцией с автомойкой 

Общая площадь, кв.м. 2 506 

Вид права право аренды 49 лет 

Описание местоположения 

Населенный пункт г.Липецк 

Преобладающая застройка микрорайона жилые дома, объекты социальной инфраструктуры 

Транспортная доступность хорошая 

Обеспеченность общественным транспортом хорошая  

Обеспеченность объектами социальной инфраструктуры хорошая  

Состояние прилегающей территории подъезд к объекту асфальтирован, имеется уличное освещение 

Сведения об износе и устареваниях объекта оценки 

Износ 
здание – 20% 

земельный участок – не подвержен износу 

Устаревания 

снижение покупательского спроса, обнаружение признаков 

понижения качества по различным причинам и других 
признаков устаревания, в том числе и внешнего (за 

исключением общей экономической ситуации) устаревания не 

установлены 

Количественные и качественные характеристики 

элементов, входящих в состав объекта оценки, которые 
имеют специфику, влияющую на результаты оценки  

элементы, входящие в состав объекта оценки, которые имеют 

специфику, влияющую на результаты оценки Объекта оценки, 
не выявлены. 

Другие факторы и характеристики, относящиеся к 
объекту оценки, существенно влияющие на его 

стоимость 

иные факторы, существенно влияющие на стоимость объекта 

оценки, не выявлены. 

Сведения об обременениях, связанных с Объектом оценки. 
Оценка проводится без учёта ограничений (обременений) прав в случае их наличия. 

Балансовая стоимость Объекта оценки. 
Информация о балансовой стоимости не предоставлена. Величина балансовой стоимости не влияет на величину рыночной 

стоимости Объекта оценки.  

Краткая характеристика местоположения  
Объект оценки находится по адресу: Липецкая обл., г.Липецк, ул.Баумана, вл.212. Местоположение Объекта оценки 

представлено ниже: 

 
Рисунок – 1. Схема местоположения объекта оценки (источник https://yandex.ru) 

https://yandex.ru/
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 Рисунок – 2. Схема местоположения объекта оценки (источник https://yandex.ru) 

Сведения об износе и устареваниях Объекта оценки. 
В данном отчете для оценки физического износа применялся метод укрупнённых оценок физического износа. При 

применении этого метода используется таблица, представленная ниже: 

Таблица 7. Экспертные оценки износа зданий 

Износ, 

% 

Оценка технического 

состояния 

Общая характеристика технического состояния 

0-20 хорошее Повреждений и деформаций нет. Имеются отдельные, устраняемые при текущем 

ремонте, мелкие дефекты, не влияющие на эксплуатацию конструктивного элемента. 
Капитальные ремонт производился лишь на отдельных участках, имеющих 

относительно повышенный износ. 

21-40 удовлетворительное Конструктивные элементы в целом пригодны для эксплуатации, но требуют 

некоторого капитального ремонта, который наиболее целесообразен именно на 

данной стадии. 

41-60 неудовлетворительное Эксплуатация конструктивных элементов возможна лишь при условии значительного 

капитального ремонта. 

61-80 ветхое Состояние несущих конструктивных элементов аварийное, а ненесущих весьма 
ветхое. Ограниченное выполнение конструктивными элементами своих функций 

возможно лишь при проведении охранных мероприятий или полной смены 

конструктивного элемента.  

81-100 негодное Конструктивные элементы находятся в разрушенном состоянии. При износе 100% 

остатки конструктивного элемента полностью ликвидированы. 
Источник: Методика определения износа гражданских зданий, утверждённая приказом по Министерству коммунального хозяйства 
РСФСР от 27 октября 1970 г., №404. 

http://proxpt.ru/NORMATIVI/iznos_grawd_zdaniy.pdf 

На основе вышеприведенной таблицы, износ здания был принят на уровне 20%. 
Признаки функционального и внешнего (экономического) устареваний не выявлены. 
 

7.3. Иная информация, существенная для определения стоимости объекта оценки. 

Иная информация, существенная для определения стоимости Объекта оценки, отсутствует. 
 

https://yandex.ru/
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7.4. Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки. 

ФСО №7, п.12-21: 

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 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 объекта оценки проводится, как правило, по объемно-планировочным и 
конструктивным решениям. Для объектов оценки, включающих в себя земельный участок и объекты капитального 

строительства, наиболее эффективное использование определяется с учетом имеющихся объектов капитального 

строительства. При этом такой анализ выполняется путем проведения необходимых для этого вычислений либо без них, 

если представлены обоснования, не требующие расчетов. 
Анализ наиболее эффективного использования частей объекта недвижимости, например встроенных жилых и нежилых 

помещений, проводится с учетом фактического использования других частей этого объекта. 

Анализ наиболее эффективного использования части реконструируемого или подлежащего реконструкции объекта 

недвижимости проводится с учетом наиболее эффективного использования всего реконструируемого объекта 
недвижимости. 

Наиболее эффективное использование объекта недвижимости, оцениваемого в отдельности, может отличаться от его 

наиболее эффективного использования в составе оцениваемого комплекса объектов недвижимости. 

Рыночная стоимость земельного участка, застроенного объектами капитального строительства, или объектов 
капитального строительства для внесения этой стоимости в государственный кадастр недвижимости оценивается исходя из 

вида фактического использования оцениваемого объекта. При этом застроенный земельный участок оценивается как 

незастроенный, предназначенный для использования в соответствии с видом его фактического использования. 

Анализ наиболее эффективного использования объекта недвижимости для сдачи в аренду выполняется с учетом условий 
использования этого объекта, устанавливаемых договором аренды или проектом такого договора. 

На практике анализ наиболее эффективного использования объекта недвижимости выявляется путем проверки 

соответствия рассматриваемых вариантов использования по следующим четырем критериям: 

 быть физически возможным, то есть соответствовать ресурсному потенциалу; 
 быть законодательно допустимым, то есть срок и форма предполагаемого использования не должны подпадать под 

действие правовых ограничений, существующих или потенциальных; 

 быть финансово-состоятельным, то есть использование должно обеспечивать доход, равный или больший по сравнению 

с суммой операционных расходов, финансовых обязательств и капитальных затрат;  
 быть максимально эффективным, то есть иметь наибольшую продуктивность среди вариантов использования, 

вероятность реализации которых подтверждается рынком. 

Согласно представленным владельцем документам и в соответствии с действующим законодательством, функционально 

и физически возможным является использование объекта в качестве нежилого. 
При анализе потребительских свойств важное значение имеет степень соответствия оцениваемого объекта его 

функциональному назначению.  

На основании проведенного анализа рынка можно сделать вывод, что текущее использование объекта является 

наилучшим. 
 

 

7.5. Анализ ликвидности оцениваемого объекта  
Описание и расчет стоимости Объекта оценки проводился, основываясь на предоставленных Заказчиком документах. 

Ликвидность определяется в зависимости от прогнозируемого срока реализации имущества на свободном рынке по 

рыночной стоимости. По срокам реализации ликвидность разделена на следующие градации: 

Показатель ликвидности Высокая Средняя Низкая 

Примерный срок реализации,  

календарных дней 
Не более 60 61-270 271-545 

По данным аналитического портала statrielt.ru, существуют следующие диапазоны сроков экспозиции для коммерческой 

недвижимости: 
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https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2020g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/2137-sroki-likvidnosti-ob-

ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-04-2020-goda 
С учётом вышеперечисленной информации, ликвидность Объекта оценки определена на уровне средней, срок 

экспозиции составит не более 270 дней. 
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8. Анализ рынка объекта оценки, ценообразующих факторов, а также внешних 

факторов, влияющих на его стоимость 

8.1. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в 

стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта 

Таблица 8. Основные экономические и социальные показатели1 

 I квартал 

2020 г. 

В % к I кварталу 

2019 г. 

Справочно 

I квартал 2019 г. в % к 

I кварталу 2018 г. 

Валовой внутренний продукт, млрд рублей 25317,71) 101,6 100,4 

Инвестиции в основной капитал, млрд рублей 2889,3 101,2 100,9 

Реальные располагаемые денежные доходы  99,82) 98,43) 

1) Первая оценка. 
2) Оценка. 

3) Предварительные данные. 

 

 Май 
2020 г. 

В % к Январь- 
май  

2020 г. 

в % к 

январю-
маю 

2019 г. 

Справочно 

маю 
2019 г. 

апрелю 
2020 г. 

май 2019 г. в % к январь- 
май  

2019 г. 

в % к 

январю- 
маю 

2018 г. 

маю 

2018 г. 

апрелю 

2019 г. 

Индекс промышленного производства  90,4 94,5 97,6 99,9 97,5 102,2 

Продукция сельского хозяйства, млрд рублей 358,4 103,2 111,6 103,0 100,9 111,6 101,0 

Грузооборот транспорта, млрд т-км 432,1 90,5 96,4 94,6 101,0 100,4 102,1 

   в том числе  
    железнодорожного транспорта 209,9 93,4 100,7 94,5 102,4 100,1 102,7 

Оборот розничной торговли, млрд рублей 2257,3 80,8 106,7 93,9 101,9 101,5 102,2 

Объем платных услуг населению, 
млрд рублей 518,1 60,5 99,1 83,4 99,0 98,1 99,4 

Индекс потребительских цен   103,0 100,3 102,7 105,1 100,3 105,2 

Индекс цен производителей промышленных 
товаров   85,9 97,2 94,0 108,6 101,8 109,9 

Общая численность безработных (в возрасте 
15 лет и старше), млн человек 4,53) 132,7 105,3 107,8 94,3 95,7 94,4 

Численность официально зарегистрированных 

безработных (по данным Роструда), млн чел. 2,1 в 2,8р. 163,5 142,3 106,3 95,0 102,4 

3) Оценка с использованием предварительных итогов выборочного обследования рабочей силы. 

 

 Апрель 

2020 г. 

В % к Январь- 

апрель  
2020 г. 

в % к 

январю- 

апрелю 
2019 г. 

Справочно 

апрелю 

2019 г. 

марту 

2020 г. 

апрель 2019 г. в % к январь- 

апрель  
2019 г. 

в % к 

январю- 

апрелю 
2018 г. 

апрелю 

2018 г. 

марту 

2019 г. 

Внешнеторговый оборот, млрд долларов США 40,7 69,3 81,5 84,9 103,1 101,3 100,5 

    в том числе: 
   экспорт товаров 23,5 64,0 79,3 79,9 101,9 99,0 101,3 

   импорт товаров 17,2 78,1 84,9 93,9 105,2 105,3 99,1 

Среднемесячная начисленная заработная плата 
работников организаций:        

   номинальная, рублей 49306 101,0 96,5 106,7 108,4 103,5 107,0 

   реальная   98,0 95,7 104,0 103,1 103,2 101,7 

 В мае 2020 г. по сравнению с предыдущим месяцем  индекс потребительских цен составил 100,3%, в том числе на 

продовольственные товары - 100,2%, непродовольственные товары - 100,3%, услуги - 100,5%. 

Базовый индекс потребительских цен (БИПЦ), исключающий изменения цен, вызванные сезонными и 
административными факторами, в мае 2020 г. составил 100,3%, с начала года - 101,6% (в мае 2019 г. - 100,3%, с начала года 

- 101,9%). 

В мае 2020 г. цены на продовольственные товары увеличились на 0,2% (в мае 2019 г. - на 0,4%). 

Цены на непродовольственные товары в мае 2020 г. выросли на 0,3% (в мае 2019 г. - на 0,2%). 
Цены и тарифы на услуги в мае 2020 г. увеличились на 0,5% (в мае 2019 г. - на 0,4%). 

                                                           
1 Источник: http://www.gks.ru/bgd/free/B20_00/Main.htm 
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Стоимость фиксированного набора потребительских товаров и услуг для межрегиональных сопоставлений 

покупательной способности населения в расчете на месяц в среднем по России в конце мая 2020 г. составила 16636,3 рубля. 

За месяц его стоимость выросла на 0,4% (с начала года - на 2,6%). 
В мае 2020 г. по сравнению с предыдущим месяцем индекс потребительских цен составил 100,3%, изменение 

официального курса доллара США и евро к рублю - 96,0% и 98,1% соответственно. 
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Индекс потребительских цен и изменение                                     
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2018г. 2019г.                          2020г.

 
Среднемесячная начисленная заработная плата работников организаций в апреле 2020 г. составила 49306 рублей и по 

сравнению с соответствующим периодом предыдущего года выросла на 1,0% (в январе-апреле 2020 г. - на 6,7%). 

Просроченная задолженность по заработной плате, по сведениям, представленным организациями (не относящимися к 

субъектам малого предпринимательства). Суммарная задолженность по заработной плате по кругу наблюдаемых видов 
экономической деятельности на 1 июня 2020 г. составила 2416 млн рублей. 

В связи со сложившейся санитарно-эпидемиологической ситуацией отдельные организации полностью в апреле и мае 

2020 г. прекратили деятельность и не имели возможности представить отчетность. Темпы роста по сравнению с 

предыдущим периодом не рассчитаны в связи с неполной сопоставимостью. 
Объем просроченной задолженности по заработной плате, сложившийся на 1 июня 2020 г., составлял менее 1% 

месячного фонда заработной платы работников наблюдаемых видов экономической деятельности. 

Из общей суммы просроченной задолженности на долги, образовавшиеся в 2020 году, приходится 981 млн рублей 

(40,6%), в 2019 г. - 614 млн рублей (25,4%), в 2018 г. и ранее - 821 млн рублей (34,0%). 
Задолженность из-за несвоевременного получения денежных средств из бюджетов всех уровней по кругу наблюдаемых 

видов экономической деятельности на 1 июня 2020 г. составила 7 млн рублей, или 0,3% общего объема просроченной 

задолженности по заработной плате.  

Задолженность по заработной плате из-за отсутствия собственных средств организаций на 1 июня 2020 г. составила 2409 
млн рублей, или 99,7% общего объема просроченной задолженности по заработной плате. 

Численность рабочей силы, по оценке с использованием предварительных итогов выборочного обследования рабочей 

силы в возрасте 15 лет и старше, в мае 2020 г. составила 74,5 млн человек, или 51% от общей численности населения 

страны. 
В апреле 2020 г. в общей численности занятого населения 32,3 млн человек, или 46,0%  составляли штатные (без учета 

совместителей) работники организаций, не относящихся к субъектам малого предпринимательства. На условиях 

совместительства и по договорам гражданско-правового характера для работы в этих организациях привлекалось еще 1,3 

млн человек (в эквиваленте полной занятости). Число замещенных рабочих мест работниками списочного состава, 
совместителями и лицами, выполнявшими работы по договорам гражданско-правового характера, в организациях (без 

субъектов малого предпринимательства) в апреле 2020 г. составило 33,6 млн человек и было больше, чем в апреле 2019 г., 

на 197 тыс. человек, или на 0,6%. 

Безработица.  В мае 2020 г., по оценке с использованием предварительных итогов выборочного обследования рабочей 
силы, 4,5 млн человек в возрасте 15 лет и старше, или 6,1% рабочей силы классифицировались как безработные (в 

соответствии с методологией Международной Организации Труда).  

При этом зарегистрированы в качестве безработных в органах службы занятости населения, по данным Роструда, 2,1 

млн человек, в том числе 1,9 млн человек получали пособие по безработице. 
Забастовки.  В январе-мае 2020 г. была зафиксирована 1 забастовка с участием 79 человек. Потери рабочего времени 

составили 158 человеко-дней. 
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Социально-экономическое положение Липецкой области1. 

 
 

8.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект 
В России рынок недвижимости традиционно классифицируется по назначению:  

– рынок жилья;  
– рынок коммерческой недвижимости; 

– рынок земельных участков. 

В соответствии с общепринятой классификацией профессиональных операторов рынка недвижимости все объект 

недвижимости можно отнести к какому-либо сегменту рынка. Ниже приведена типовая сегментация объектов 
недвижимости: 

Земельные участки вне поселений – межселенные территории:  

– под дачное и садово-огородное использование;  

– под жилую застройку;  
– промышленного и иного специального назначения промышленности, транспорта, энергетики, обороны и др.; 

– сельскохозяйственного назначения;  

– природоохранного, природно-заповедного, оздоровительного, рекреационного, историко-культурного назначения;  

– лесного фонда, водного фонда;  
– участки недр;  

– земли резерва, назначение которых не определено. 

Жилье – 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 – и четырехсемейные малоэтажные жилые дома старая застройка, а также дома традиционного 

типа – домовладения и дома нового типа – коттеджи, таунхаусы. 

Коммерческая недвижимость:  
– офисные здания и помещения административно-офисного назначения; 

– гостиницы, мотели, дома отдыха; 

– магазины, торговые центры;  

– рестораны, кафе и другие пункты общепита; 

                                                           
1 Источник: https://lipstat.gks.ru/storage/mediabank/dockr05(1).pdf 
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– пункты бытового обслуживания, сервиса. 

Промышленная недвижимость:  

– заводские и фабричные помещения, здания и сооружения производственного назначения; 
– мосты, трубопроводы, дороги, дамбы и другие инженерные сооружения; 

– паркинги, гаражи; 

– склады, складские помещения. 

Недвижимость социально-культурного назначения: 
– здания правительственных и административных учреждений; 

– культурно-оздоровительные, образовательные, спортивные объекты; 

– религиозные объекты. 

Таблица 9. Классификация рынков недвижимости 

Признак классификации Виды рынков 

Вид объекта 

 

Земельный, зданий, сооружений, предприятий, помещений, многолетних 

насаждений, вещных прав, иных объектов 

Географический (территориальный) Местный, городской, региональный, национальный, мировой 

Функциональное назначение Производственных помещений, жилищный, непроизводственных зданий и 

помещений 

Степень готовности к эксплуатации Существующих объектов, незавершенного строительства, нового строительства 

Тип участников 

 

Индивидуальных продавцов и покупателей, промежуточных продавцов, 

муниципальных образований, коммерческих организаций 

Вид сделок Купли-продажи, аренды, ипотеки, вещных прав 

Отраслевая принадлежность 

 

Промышленных объектов, сельскохозяйственных объектов, общественных зданий, 

другие 

Форма собственности Государственных и муниципальных объектов, частных 

Способ совершения сделок Первичный и вторичный, организованный и неорганизованный, биржевой и 

внебиржевой, традиционный и компьютеризированный 

Исходя из проведенного анализа, оцениваемый объект относится к сегменту рынка коммерческой недвижимости, 

характеризуется своими факторами ценообразования, а также является объектом вторичного рынка.  
 

8.3. Анализ сегмента рынка, к которому относится Объект оценки 
Проанализировав открытые источники данных, Оценщик пришёл к выводу об отсутствии в свободном доступе 

обзоров по сегменту рынка, к которому принадлежит Объект оценки. Ниже приводится только информация об уровне 

цен на рынке коммерческой недвижимости г.Липецк. 

 
Источник: https://lipetsk.restate.ru/graph/ceny-prodazhi-kommercheskoy/ 
 

https://lipetsk.restate.ru/graph/ceny-prodazhi-kommercheskoy/
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8.4. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами 

недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый 

объект 
По состоянию на дату оценки Оценщику доступны 41 предложение по продаже земельных участков коммерческого 

назначения в г.Липецк, 6 предложений по продаже и 5 предложений по аренде отдельно стоящих зданий для обслуживания 

автотранспортных средств (автомоек/автосервисов): 

 
https://lipetsk.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok/ 

 
https://lipetsk.cian.ru/kupit-zdanie/ 

 
https://lipetsk.cian.ru/snyat-pomeshenie-pod-avtoservis/ 

Для выбора аналогов использовались следующие правила отбора: 

- для земельных участков: 

 расположение в черте города. 

 площадь менее 1 га; 

 возможность использования для эксплуатации зданий, предназначенных для обслуживания автотранспортных средств; 

- для зданий: 

 расположение в черте города; 

 назначение: автомойка, СТО. 
Таким образом, для расчётов были отобраны 3 предложения по продаже земельных участков, 4 предложения по 

продаже зданий и 3 предложения по аренде зданий. Копии страниц Интернет с отобранными аналогами приведены в 

Приложении к данному Отчёту. Остальные предложения не использовались ввиду несоответствия указанным выше 

правилам отбора. 
На основе анализа сопоставимых объектов, Оценщик сделал выводы о том, что: 

- цены предложений по продаже земельных участков, сопоставимых с оцениваемым участком, находятся в диапазоне 

от 6 200 до 10 000 руб./кв.м. (при передаче прав собственности); 

- цены предложений по продаже зданий, сопоставимых с оцениваемым зданием, находятся в диапазоне от 15 000 до 
40 293 руб./кв.м.; 

- цены предложений по аренде зданий, сопоставимых с оцениваемым зданием, находятся в диапазоне от 4 932 до 6 000 

руб./кв.м./год. 
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8.5. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены 

сопоставимых объектов недвижимости 
1. Передаваемые права. 

На всех сегментах рынка прослеживается зависимость стоимости объекта от передаваемых на него прав: как участки, 

так и здания (помещения) при продаже прав собственности стоят дороже аналогичных объектов, при продаже которых 

происходит передача неполных прав собственности (долей в праве) или прав аренды. Корректировки для земельных 

участков, используемые в данной оценке, представлены в Отчёте далее. 

 
Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости - 2018. Земельные участки. Часть 2. Физические характеристики объекта. 

Характеристики, отражающие функциональное назначение объекта. Передаваемые имущественные права. Скидки на торг. 

Коэффициенты капитализации» Авторы: Лейфер Л.А., Крайникова Т.В., Нижний Новгород, 2018 г. 

2. Дата предложения. 

При оценке рыночной стоимости Объекта оценки, необходимо использовать предложения, актуальные на дату оценки. 

Корректировке подлежат предложения, отстоящие от даты оценки более чем на 1 месяц.  
3. Условия продажи.  

Данный элемент сравнения позволяет исключить объекты недвижимости из объектов сравнения либо провести по ним 

корректировки цен продаж при выявлении отклонений от чисто рыночных условий продажи, предопределяемых 

нетипичной мотивацией продажи или приобретения недвижимости. 
4. Условия финансирования.  

Продажа объектов недвижимости на необычных для данного сегмента рынка условиях (продажа в кредит, и т.п.) 

требует тщательного анализа и внесения соответствующих поправок к цене сделки.         

Условия финансовых расчетов при определении стоимости также необходимо учитывать и они могут быть различны: 

 расчет покупателя с продавцом за счет собственных средств и на дату продажи; 

 получение покупателем кредита у финансовой структуры для приобретения объекта недвижимости; 

 финансирование сделки купли-продажи самим продавцом, т.е. предоставление им покупателю ипотечного кредита и др. 
Корректировка на условия финансирования определяется в размере банковской комиссии за безналичный перевод  

денежных средств.  

5. Местоположение объекта. 

Фактор местоположения объектов коммерческой недвижимости в населенных пунктах определяется принадлежностью 
к районам города: 

      
Источники информации:  
1.«Справочник оценщика недвижимости - 2018. Земельные участки. Часть 1. Территориальные характеристики и корректирующие 

коэффициенты на локальное местоположение» Авторы: Лейфер Л.А., Крайникова Т.В., Нижний Новгород, 2018 г. (слева) 
2. «Справочник оценщика недвижимости - 2018. Производственно-складская недвижимость и сходные  типы объектов. Корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» Авторы: Лейфер Л.А., Крайникова Т.В., Нижний Новгород, 2018 г. (справа) 
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6. Снижение стоимости в процессе торга.  

При нормальных рыночных отношениях продавец стремиться продать собственность подороже, в то время, как 

потенциальный покупатель (инвестор) стремится купить эту самую собственность подешевле, однако все зависит от 

продавца и покупателя, их способности вести переговоры, причем данные переговоры достаточно часто приводят к 
положительному результату для покупателя. Скидка на торг зависит от объемов и активности соответствующего сегмента 

рынка. Чем меньше активность рынка, тем больше может быть скидка на торг. Ниже приведены данные о скидках на торг. 

 
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2161-skidka-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-zemelnykh-

uchastkov-na-01-04-2020-goda 

 
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2020g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/2142-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-
prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-04-2020-goda 

 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2161-skidka-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-zemelnykh-uchastkov-na-01-04-2020-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2161-skidka-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-zemelnykh-uchastkov-na-01-04-2020-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2020g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/2142-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-04-2020-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2020g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/2142-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-04-2020-goda
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7. Площадь объекта. 

На рынке недвижимости прослеживается обратная зависимость цены 1 кв.м. в зависимости от общей площади: чем 

больше площадь объекта, тем меньше удельная цена 1 кв.м. общей площади. 

Таблица 10. Экспертные оценки поправочного коэффициента на площадь для земельных участков под 

индустриальную застройку 

 
Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости - 2018. Земельные участки. Часть 2. Физические характеристики объекта. 

Характеристики, отражающие функциональное назначение объекта. Передаваемые имущественные права. Скидки на торг. 
Коэффициенты капитализации» Авторы: Лейфер Л.А., Крайникова Т.В., Нижний Новгород, 2018 г. 

Для зданий зависимость величины корректировки по сравнению с базовой площадью может быть выражена следующей 

функцией: 

 
Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости - 2018. Производственно-складская недвижимость и сходные  типы 
объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» Авторы: Лейфер Л.А., Крайникова Т.В., Нижний 

Новгород, 2018 г. 

8. Техническое состояние здания. 

 
Источник информации: Справочник оценщика недвижимости – 2018. Производственно-складская недвижимость и сходные  типы 

объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» под ред.Лейфера Л.А., ООО «Приволжский центр 
методического и информационного обеспечения оценки, 2018 г. 
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9. Состояние внутренней отделки. 

В зависимости от уровня отделки применяют следующие корректировки: 

Таблица 11. Корректировки на тип ремонта, руб./кв.м. 

 
Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости - 2018. Производственно-складская недвижимость и сходные  типы 

объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» Авторы: Лейфер Л.А., Крайникова Т.В., Нижний 
Новгород, 2018 г. 

10. Коммуникации. 

Большое влияние на стоимость для земельных участков оказывает степень развитости инфраструктуры. Так, участки на 
хорошо освоенных землеотводах ценятся значительно дороже, нежели на неосвоенных.  

 
Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости - 2018. Земельные участки. Часть 2. Физические характеристики объекта. 

Характеристики, отражающие функциональное назначение объекта. Передаваемые имущественные права. Скидки на торг. 

Коэффициенты капитализации» Авторы: Лейфер Л.А., Крайникова Т.В., Нижний Новгород, 2018 г. 

 «Справочник оценщика недвижимости» под редакцией Лейфера Л.А. основан на опросах экспертов, обработке 

экспертной и рыночной информации в различных сегментах рынка. Согласно п. 12 ФСО № 3 «В случае, если в качестве 

информации, существенной для величины определяемой стоимости, используется экспертное мнение, в отчете об оценке 
должен быть проведен анализ данного значения на соответствие рыночным условиям, описанным в разделе анализа рынка.» 

Исследование, проведённое аналитиками компании Максилайн, доказывает соответствие рыночным данным экспертных 

корректировок, публикуемых в сборниках Лейфера Л.А. "Справочник оценщика недвижимости 2016 г.". Результаты 

исследования приведены  по ссылке https://maxyline.ru/analitika/sopostavimost-spravochnikov-spravochnik-ocenshhika-
nedvizhimosti-pod-redakciej-kand.-tehn.-nauk-lejfera-l.a.2016-g.-rynochnym-dannym.html 

Исследование показало, что параметры, представленные в справочнике, не превышают показатель рынка более чем на 

10% и могут быть рекомендованы для использования в оценочной практике. 

Несмотря на то, что исследование было проведено для сборников 2016 г., Оценщик считает, что экспертные 
корректировки, приведенные в сборниках 2018 г., также соответствуют рынку, поскольку: 

- значения корректировок в сборниках разных лет незначительно отличаются друг от друга; 

- корректировки в сборниках приведены в относительном, а не в абсолютном выражении, поэтому существующие на рынке 

тенденции к изменению рыночной стоимости не влияют на величины корректировок; 
- рынок недвижимости можно признать устоявшимся с точки зрения отношения его участников к различиям в параметрах 

объектов: права аренды всегда стоили меньше прав собственности; удельная стоимость объектов имеет обратную 

зависимость от площади на всех сегментах рынка; помещения на 1-м этаже всегда ценятся больше помещений, 

расположенных на других уровнях здания, и т.д. 
Таким образом, экспертные корректировки, приведенные в Справочниках оценщика недвижимости под ред.Лейфера 

Л.А., обоснованно могут использоваться при определении стоимости Объекта оценки. 

Данные аналитического сайта statrielt.ru основаны на исследованиях рынка, поэтому их применение в оценке также 

обосновано. 
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9. Описание процесса оценки объекта оценки в части применения доходного, затратного 

и сравнительного подходов к оценке. 

Последовательность определения стоимости объекта заключается в выполнении следующих этапов проведения оценки: 

 заключение с Заказчиком Договора об оценке; 

 установление количественных и качественных характеристик объекта, в том числе сбор и обработка необходимых 

документов и информации; 

 анализ рынка, к которому относится объект; 

 выбор метода (методов) оценки в рамках каждого из подходов к оценке и осуществление необходимых расчетов; 

 обобщение результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, и определение итоговой величины 

стоимости объекта; 

 составление и передача Заказчику настоящего Отчета. 

9.1. Описание применения доходного, затратного и сравнительного подходов к оценке 
Согласно п.24 ФСО №1, Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения тех или иных подходов к 
оценке и конкретных методов оценки в рамках применения каждого из подходов. 

ФСО №1, п.11: Основными подходами, используемыми при проведении оценки, является сравнительный, доходный и 

затратный подходы. При выборе используемых при проведении оценки подходов следует учитывать не только возможность 

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

подходов, используемых оценщиком. 

Сравнительный подход. 
ФСО №1, п.12-14: Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости объекта 
оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 

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. 
В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, основанные как на прямом сопоставлении 

оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, основанные на анализе статистических данных и информации о 

рынке объекта оценки. 

Методы сравнительного подхода: 
- Метод сравнения продаж 

- Методы соотношения дохода и цены продажи (использование валового рентного мультипликатора и общего 

коэффициента капитализации) 
Метод сравнения продаж 

Метод сравнения продаж предполагает корректировку рыночных цен аналогов на выявленные различия по отдельным 

элементам. Цена аналога как такового используется если его размер идентичен оцениваемому объекту. В противном случае 

поправки применяются к цене единицы сравнения (например, единице площади объекта). 
Поправки вносятся в цену аналога исходя из того, сколько бы стоил аналог, имея такие же характеристики, что и объект 

оценки 

Методы, основанные на соотношении дохода и цены продажи 

Фактически в этом случае в качестве единицы сравнения выступает величина дохода. Данный подход основывается на 
использовании следующих показателей: 

Валовой рентный мультипликатор (ВРМ). 

Общий коэффициент капитализации (Ко). 

ВРМ не корректируется на удобства и другие различия между объектом оценки и сопоставимыми аналогами, так как в 
основе расчета положены фактические значения арендных ставок и цен аналогов, в которых уже учтены указанные 

различия. 

Недостатки: 

- может применяться только в условиях развитого и активного рынка недвижимости; 
- в полной мере не учитывает разницу в рисках или к нормах возврата капитала между объектом оценки и его 

сопоставимым аналогом; 

- не учитывает также вполне вероятную разницу в чистых операционных доходах. 

Обоснование применения сравнительного подхода:  
Проанализировав открытые источники информации (журнал «Недвижимость и цены», сайты Интернет: www.cian.ru, 

www.avito.ru и др), Оценщик пришёл к выводу о наличии достаточного количества предложении по продаже сопоставимых 

объектов, что позволяет применить сравнительный подход. В данной работе Оценщик применял метод сравнения продаж в 

рамках сравнительного подхода.  

Доходный подход. 
ФСО №1, п.15-17: Доходный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от 

использования объекта оценки. 

Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать 
будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. 

В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на дисконтировании денежных потоков и 

капитализации дохода. 

Доходный подход основывается на предположении, что рыночная стоимость оцениваемого объекта определяется 
текущей стоимостью будущих доходов, которые этот объект может (или должен) принести своему собственнику. 

Существует два способа пересчета чистого дохода в текущую стоимость: метод прямой капитализации дохода и метод 

дисконтирования будущих денежных потоков. 

Метод прямой капитализации дохода используется, когда имеется достаточно данных для определения 
нормализованного денежного потока, текущий денежный поток примерно равен будущим денежным потокам, ожидаемые 

темпы роста умеренны и предсказуемы, денежный поток – достаточно значительная положительная величина.  
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Метод дисконтированных будущих денежных потоков используется, когда ожидается, что будущие уровни денежных 

потоков будут существенно отличаться от текущих, когда можно обоснованно определить будущие денежные потоки. 

Обоснование применения доходного подхода:  
Проанализировав открытые источники информации (журнал «Недвижимость и цены», сайты Интернет: www.cian.ru, 

www.avito.ru и др), Оценщик пришёл к выводу о наличии достаточного количества предложении по аренде сопоставимых 

объектов, что позволяет применить доходный подход. В данной работе Оценщик применял метод сравнения капитализации 

в рамках доходного подхода. 

Затратный подход. 
ФСО №1, п.18-20: Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и 

устареваний. 
Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует достоверная информация, 

позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство либо замещение объекта оценки. 

В рамках затратного подхода применяются различные методы, основанные на определении затрат на создание точной 

копии объекта оценки или объекта, имеющего аналогичные полезные свойства. Критерии признания объекта точной копией 
объекта оценки или объектом, имеющим сопоставимые полезные свойства, определяются федеральными стандартами 

оценки, устанавливающими требования к проведению оценки отдельных видов объектов оценки и (или) для специальных 

целей. 

Затратный подход базируется на сравнении стоимости строительства аналогичного или идентичного объекта 
недвижимости со стоимостью оцениваемого объекта. С помощью данного подхода определяется стоимость строительства 

аналогичного объекта, далее вычитается физический износ и устаревания, и к результату добавляется стоимость земельного 

участка. Полученная величина определяет стоимость оцениваемого объекта. 

Основным принципом, на котором основывается затратный подход к оценке, является принцип замещения, который 
гласит, что осведомленный покупатель никогда не заплатит за какой-либо объект недвижимости больше, чем сумма денег, 

которую нужно будет заплатить за приобретение земельного участка и строительство на нем здания, аналогичного по своим 

потребительским характеристикам оцениваемому зданию. 

Существуют четыре метода определения затрат на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального 
строительства: поэлементный метод; сметный метод; индексный метод; метод сравнительной единицы. 

Поэлементный метод заключается в определении удельной стоимости единицы измерения всего объекта или всего 

объекта исходя из поэлементных затрат на материалы, рабочую силу, на производство земляных, монтажных, отделочных 

работ и т. д.  
Данный метод обычно применяется, если применение метода сравнительной единицы затруднен или не приемлем. 

Сметный метод заключается в составлении объектных и сводных смет строительства данного объекта, как если бы он 

строился вновь по текущим ценам.  

Данный метод является достаточно трудоемким и применяется, в основном, для расчета восстановительной стоимости 
оригинальных и единичных объектов: стадионов, торговых центров, парков, построенных по индивидуальному проекту, и 

т.п. 

Индексный метод состоит в определении восстановительной стоимости оцениваемого объекта путем умножения его 

балансовой стоимости на соответствующий индекс.  
Метод сравнительной единицы состоит в том, что текущая стоимость, выбранная для расчета единицы измерения 

оцениваемого объекта недвижимости, умножается на количество единиц оцениваемого объекта. Единицами измерения 

могут быть 1 куб. м., 1 кв. м., 1 км., 1 шт., и т. д. Методологическим обеспечением данного метода является база сборников 

Укрупненных показателей восстановительной стоимости. 
Обоснование отказа от применения затратного подхода:  

Для отказа от применения затратного подхода Оценщик учитывал следующие положения (пункт 24 ФСО-7):  

… 

в) затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, когда недостаточно данных, 
необходимых для применения сравнительного и доходного подходов к оценке, а также для оценки недвижимости 

специального назначения и использования (например, линейных объектов, гидротехнических сооружений, водонапорных 

башен, насосных станций, котельных, инженерных сетей и другой недвижимости, в отношении которой рыночные данные о 

сделках и предложениях отсутствуют).  
Затратный подход основывается на принципе замещения, который гласит, что покупатель не заплатит за недвижимость 

больше той суммы, которую нужно будет потратить на приобретение земельного участка и строительства на нем объекта, 

аналогичного по своим потребительским характеристикам объекту оценки. Необходимое условие для использования 

затратного подхода – достаточно детальная оценка затрат на строительство идентичного (аналогичного) объекта 
недвижимости с последующим учётом износа оцениваемого объекта. Сметой затрат на покупку участка и строительства на 

нём здания, частью которого является Объект оценки, Оценщик не располагает. В свою очередь, расчёт по «типовым» 

сметам и т.п. с учётом всех реальных дополнительных затрат приведёт к большой погрешности в вычислениях.  

Высокая погрешность методов затратного подхода вызвана: укрупненными расчетами с большим количеством 
допущений при оценке объекта; субъективное обоснование прибыли предпринимателя и косвенных издержек при оценке 

нового строительства; субъективные экспертные шкалы или устаревшие строительные методики советского периода 

(ведомственные строительные нормы) для оценки физического износа (затратный подход дает наиболее точные результаты 

для новых объектов); как правило, отсутствие объективных данных для обоснования внешнего (экономического) износа. 
Принимая во внимание весомость приведённых выше аргументов против использования затратного подхода, Оценщик 

принял решение отказаться от его применения для расчета рыночной стоимости Объекта оценки в рамках данного 

Отчета. 

 

Использованные подходы. 
Таким образом, характер имеющейся в распоряжении Оценщика информации позволяет применить в рамках 

данной оценки сравнительный и доходный подходы.  
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9.2. Применение подходов к оценке объекта оценки с приведением расчетов 

9.2.1. Определение удельной рыночной стоимости земельного участка  

В рыночных условиях при наличии необходимой информации целесообразно применять методы, основанные на анализе 

рыночных данных. Теория оценки выделяет шесть методов оценки земельных участков, основанных на сравнительном, 

доходном и затратном подходах. Эти методы закреплены в Международных стандартах оценки и в документах 

Минимущества РФ, а именно: 
 «Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков» (в ред. распоряжения 

Минимущества РФ от 31.07.2002 г. №2314-р); 

 «Методические рекомендации по определению рыночной стоимости права аренды земельных участков» 

(утверждены распоряжением Минимущества РФ от 10.04.2003 г. №1102-р). 
В соответствии с указанными Методическими рекомендациями, при оценке рыночной стоимости прав собственности 

(аренды) земельных участков используются указанные ниже подходы. 

Как правило, при оценке рыночной стоимости земельных участков используются метод сравнения продаж, метод 

выделения, метод распределения, метод капитализации земельной ренты, метод остатка, метод предполагаемого 
использования. 

На сравнительном подходе основаны метод сравнения продаж, метод выделения, метод распределения. На доходном 

подходе основаны метод капитализации земельной ренты, метод остатка, метод предполагаемого использования. Элементы 

затратного подхода в части расчета рыночной стоимости улучшений земельного участка используются в методе остатка и 
методе выделения. 

Далее приведено содержание перечисленных методов применительно к оценке рыночной стоимости земельных 

участков. 

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 по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих характеру и 

степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка; 
 Корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отличия от 

оцениваемого земельного участка; 

 Расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного обобщения скорректированных цен 

аналогов. 
К элементам сравнения относятся факторы стоимости объекта оценки (факторы, изменение которых влияет на 

рыночную стоимость объекта оценки) и сложившиеся на рынке характеристики 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 покупателя 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.  

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 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: 

 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; 

 Прямым попарным сопоставлением дохода двух аналогов, отличающихся друг от друга только по одному 

элементу сравнения, и определения путем капитализации разницы в доходах 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 которому аналог 
отличается от объекта оценки; 
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 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 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. 

 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) 

методы состоят в калькулировании в текущих (прогнозных) цен 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. 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; 
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 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. 

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 продажи;  

 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); 

Земельная рента – регулярный платеж землепользователя-арендатора собственнику данного земельного участка, т.е. 
арендная плата за землю. 

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 рыночной стоимости 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 рыночной стоимости 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 рыночной стоимости 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 рыночной стоимости 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. 
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 – 
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элементов с коротким сроком использования). В состав операционных расходов не входят амортизационные отчисления по 

недвижимости и расходы по обслуживанию долговых обязательств по недвижимости. 

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 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 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 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. 

Выбор методологических подходов к оценке. 

В процессе работы Оценщик, руководствуясь вышеуказанными методологическими положениями, проанализировал 

возможность применения доходного, сравнительного и затратного подходов к оценке и методов оценки в рамках каждого из 

них к определению рыночной стоимости оцениваемого земельного участка и пришёл к следующим выводам, указанным 
ниже. 

Вывод:  В настоящем отчёте Оценщиком принято решение не применять метод распределения, поскольку нет 

необходимой информации о наиболее вероятной доле земельного участка в рыночной стоимости единого объекта 

недвижимости (учитывая улучшения, расположенные в пределах земельного участка). Это связано с тем, что в  ценах 
сделок/предложений земельных участков с улучшениями не указывается доля стоимости, приходящаяся на земельный 

участок. Отказ от метода предполагаемого использования связан с тем, что не предоставляется возможным с достаточной 

точностью предсказать наиболее вероятный темп изменения дохода от улучшений и наиболее вероятное изменение 

стоимости улучшений земельного участка. В процессе анализа рыночных данных Оценщик не обнаружил достоверной и 
достаточной информации об аренде земельных участков, аналогичных оцениваемым, что послужило основой для отказа от 

метода капитализации земельной ренты. Также было принято решение отказаться от использования метода остатка, 

поскольку отсутствуют предложения о сдаче в аренду аналогичных оцениваемому объекту зданий вместе с земельными 

участками, и от метода выделения, что связано с отсутствием достаточной информации для применения данного метода. 
Таким образом, определение стоимости оцениваемого земельного участка будет проведено методом сравнения продаж. 

Описание подхода. 

Метод сравнения продаж заключается в сопоставлении данных по аналогичным свободным участкам, проданным за 

последнее время, и внесении поправок в цены продаж. При этом необходимо учитывать, что публикуемые в периодической 
печати цены на земельные участки - это, как правило, так называемые цены продавца (т.е. завышенные цены), тогда как для 

сравнения необходимы фактические цены сделок. Сравнение оцениваемого земельного участка с аналогами осуществляется 

по двум компонентам: по элементам сравнения; по единицам сравнения. Основными элементами сравнения являются: 

условия финансирования сделки, условия продажи, время продажи, местоположение, физические характеристики, 
характеристики дохода, получаемого с земельного участка. 

Метод сравнения продаж предполагает следующую последовательность действий: 

 определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с объектами-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, соответствующих характеру и степени 

отличий каждого аналога от оцениваемого объекта; 

 расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов.  
Сравнительные характеристики аналогов и расчет стоимости оцениваемого земельного участка приведены в следующей 

таблице. 
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Таблица 12. Определение рыночной стоимости земельного участка 

Характеристики 
Объект-аналог  

№ 1 

Объект-аналог  

№ 2 

Объект-аналог  

№ 3 

Оцениваемый 

участок 

Источник информации 

https://lipetsk.cian.r

u/sale/commercial/
192477583/ 

https://lipetsk.move
.ru/objects/prodaets

ya_promyshlennog

o_... 

https://lipetsk.cian.r

u/sale/commercial/
229966342/ 

  

Общая площадь, кв.м. 2 000 1 500,0 3 100,0 2 506,0 

Стоимость участка в руб. 14 000 000 9 300 000 31 000 000   

Стоимость 1 кв. м площади земельного 

участка руб./кв.м 
7 000р. 6 200р. 10 000р.   

Передаваемое право на земельный участок 
Право 

собственности 

Право 

собственности 

Право 

собственности 
Аренда 49 лет 

Поправка на характер передаваемых прав 

(П1), % 
-15% -15% -15%   

Скорректированная стоимость, руб./кв.м 5 950р. 5 270р. 8 500р.   

Дата продажи (предложения) 
актуально на дату 

оценки 

актуально на дату 

оценки 

актуально на дату 

оценки 
  

Поправка на дату предложения (продажи) 

(П2), % 
0% 0% 0%   

Скорректированная стоимость, руб./кв.м 5 950р. 5 270р. 8 500р.   

Месторасположение 

Липецкая обл., 

г.Липецк, р-н 
Октябрьский, ул. 

Ле-онтия 

Кривенкова, 1 

Липецкая обл., 

г.Липецк, р-н 
Октябрьский, ул. 

Ле-онтия 

Кривенкова, 1 

Липецкая обл., 

г.Липецк, мкр. 

Центр, ул. М.И. 

Неделина, 2Г 

Липецкая обл., 

г.Липецк, 

ул.им.Баумана, 

владение 212 

Расположение относительно автомагистрали 1-я линия 1-я линия 1-я линия 1-я линия 

Особенность территориального 
расположения 

район 

промышленной 

застройки 

район 

промышленной 

застройки 

центр города 

район крупной 

автомагистрали 

города 

Коэффициент территориального 

местоположения 
0,74 0,74 1 0,8 

Поправка на месторасположение (П3), 
коэффициент 

1,08 1,08 0,80   

Скорректированная стоимость, руб./кв.м 6 432р. 5 697р. 6 800р.   

Поправка на торг (П4), % -15,0% -15,0% -15,0%   

Скорректированная стоимость, руб./кв.м 5 468р. 4 843р. 5 780р.   

Категория земель, целевое назначение 

Земли 

промышленности, 

под автомойку, 
автоцентр, 

шиномонтаж 

Земли 

промышленности, 

под автомойку, 
автоцентр, 

шиномонтаж 

Земли населенных 

пунктов, подходит 

под автомойку, 
автоцентр, 

шиномонтаж 

(расположен на 

территории 
автосалона) 

Земли 

населенных 
пунктов, под 

автозаправочной 

станцией с 

автомойкой 

Поправка на категорию земель, целевое 

назначение (П5), % 
0% 0% 0%   

Скорректированная стоимость, руб./кв.м 5 468р. 4 843р. 5 780р.   

Площадь, га 0,2000 0,1500 0,3100 0,2506 

Поправка на размер земельного участка (П6), 
коэффициент 

1,00 1,00 1,00   

Скорректированная стоимость, руб./кв.м 5 468р. 4 843р. 5 780р.   

Коммуникации 

есть возможность 
обеспечения 

всеми 

необходимыми 

коммуникациями 

есть возможность 
обеспечения 

всеми 

необходимыми 

коммуникациями 

есть возможность 
обеспечения 

всеми 

необходимыми 

коммуникациями 

оценивается в 
предположении 

прохождения 

коммуникаций 

по границе 

Поправка на наличие коммуникаций (П7), % 0,00% 0,00% 0,00%   

Скорректированная стоимость, руб./кв.м 5 468р. 4 843р. 5 780р.   

Подъездные пути хорошие хорошие хорошие хорошие 

Поправка на удобство подъездных путей 

(П8), % 
0% 0% 0%   

Скорректированная стоимость, руб./кв.м 5 468р. 4 843р. 5 780р.   

Количество корректировок 3 3 3   

Весовой коэффициент 1/3 1/3 1/3   

Стоимость 1 кв.м оцениваемого земельного участка, руб./кв.м 5 363р. 

Общая площадь оцениваемого земельного участка, кв.м. 2 506,0 

Рыночная стоимость оцениваемого земельного участка, руб., округленно 13 400 000р. 

Источник: расчёты Оценщика. 
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В ходе анализа к ценам продаж были внесены поправки на различия, существующие между сравниваемыми объектами-

аналогами и Объектом оценки. Отрицательная поправка (-) вносится в случае, если по данному показателю объект-аналог 

превосходит оцениваемое имущество. Положительная поправка (+) вносится, если по данному показателю объект-аналог 
уступает оцениваемому. Размер относительной корректировки определялся на основании соотнесения цен продаж 

(предложений) объектов, имеющих различия в сравниваемых характеристиках. 

В процессе корректировки вносились следующие поправки. 

Поправка на характер передаваемых прав.  
Оценивается право аренды на 49 лет. В расчётах использованы предложения по продаже участков, в которых к 

покупателю переходят права собственности.  

На всех сегментах рынка прослеживается зависимость стоимости объекта от передаваемых на него прав: как участки, 

так и здания (помещения) при продаже прав собственности стоят дороже аналогичных объектов, при продаже которых 
происходит передача неполных прав собственности (долей в праве) или прав аренды. Корректировки для земельных 

участков представлены в Отчёте далее. 

 
Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости - 2018. Земельные участки. Часть 2. Физические характеристики объекта. 

Характеристики, отражающие функциональное назначение объекта. Передаваемые имущественные права. Скидки на торг. 
Коэффициенты капитализации» Авторы: Лейфер Л.А., Крайникова Т.В., Нижний Новгород, 2018 г. 

Таким образом, к аналогам необходимо применить корректировку, которая составляет -15% на основе 

вышеприведенной информации (использовано среднее значение интервала от -14 до -16%). 
Поправка на дату предложения. 

В расчётах использовались предложения, актуальные по состоянию на дату оценки. Корректировка не требуется. 

Поправка на местоположение  

Фактор местоположения объектов коммерческой недвижимости в населенных пунктах определяется принадлежностью 
к районам города: 

 
Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости - 2018. Земельные участки. Часть 1. Территориальные характеристики и 
корректирующие коэффициенты на локальное местоположение» Авторы: Лейфер Л.А., Крайникова Т.В., Нижний Новгород, 2018 г. 

Объект оценки расположен в районе крупной автомагистрали города (территориальный коэффициент 0,8), поэтому к 

аналогам №1 и №2, расположенным в районах промышленной застройки (территориальный коэффициент 0,74), применялся 
корректирующий коэффициент в размере 0,8/0,74=1,08, а к аналогу №3, расположенному в центре города (территориальный 

коэффициент 1), применялся  корректирующий коэффициент в размере 0,8/1=0,8. 

Местоположение объектов на карте представлено ниже: 
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Источник: https://yandex.ru/map-constructor/?from=constructorapi&win=330 

Поправка на торг.  
При нормальных рыночных отношениях продавец стремиться продать собственность подороже, в то время, как 

потенциальный покупатель (инвестор) стремится купить эту самую собственность подешевле, однако все зависит от 

продавца и покупателя, их способности вести переговоры, причем данные переговоры достаточно часто приводят к 

положительному результату для покупателя. Скидка на торг зависит от объемов и активности соответствующего сегмента 
рынка. Чем меньше активность рынка, тем больше может быть скидка на торг. Ниже приведены диапазоны скидок на торг. 

По данным аналитического портала statrielt.ru, скидка на торг при продаже земельных участков с категорией «земли 

населенных пунктов», предназначенных для смешанной коммерческой застройки, составляет от 3 до 15%. Копия страницы 

Интернет приведена в разделе 8.5 данного Отчёта. В расчётах Оценщик использовал максимальную скидку на торг в 
размере -15%, учитывая требования п.14 ФСО №9 «Оценка для целей залога», в соответствии с которым следует 

воздерживаться от использования наиболее оптимистичных прогнозов, которые могут привести к завышению стоимости 

объекта залога. 

Поправка на площадь.  
На рынке недвижимости прослеживается обратная зависимость цены 1 кв.м. в зависимости от общей площади: чем 

больше площадь объекта, тем меньше удельная цена 1 кв.м. общей площади. 

Таблица 13. Экспертные оценки поправочного коэффициента на площадь для земельных участков под 

индустриальную застройку 

 
Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости - 2018. Земельные участки. Часть 2. Физические характеристики объекта. 

Характеристики, отражающие функциональное назначение объекта. Передаваемые имущественные права. Скидки на торг. 
Коэффициенты капитализации» Авторы: Лейфер Л.А., Крайникова Т.В., Нижний Новгород, 2018 г. 

Все объекты относятся к диапазону менее 1 га, поэтому корректировка не вводилась. 
Вид разрешенного использования земель. 

Данный фактор не является в чистом виде ценообразующим для рынка земельных участков, т.к.: 

1) ВРИ может быть изменен без значительных временных и материальных затрат. Изменение видов разрешенного 

использования земельных участков и объектов капитального строительства на территории городского или сельского 
поселения может осуществляться правообладателями земельных участков и объектов капитального строительства, без 

дополнительных разрешений и согласований, если применяемые в результате этого изменения ВРИ указаны в 

градостроительном регламенте в качестве основных ВРИ или являются вспомогательными по отношению к существующим 

основным или условно разрешенным видам использования (Градостроительный кодекс РФ, Глава 4, статья 30, 37).  
2) В рыночном обороте в коммерческих предложениях по продаже часто используются термины типа функционального 

назначения, при этом продавцы зачастую ВРИ не указывают, что дополнительно подтверждает вышеуказанные выводы. 

Например, в крупнейших базах по данному фактору имеются следующие классификации земельных участков:  

 www.cian.ru – СНТ, ИЖС, промназначения, фермерское хозяйство, дачно-некоммерческое партнерство, инвестпроект;  
 www.avito.ru – поселений, сельхозназначения, промназначения.  

3) Ценообразующим фактором часто является скорее тип (функциональное назначение) окружающей застройки. 

Например, на территории промышленной застройки завода могут располагаться участки, с разрешенным использованием 

под административные здания, здания столовых, магазина и прочие здания из других ВРИ, при этом рыночная стоимость 
таких земельных участков будет формироваться стоимостью земельных участков промназначения, которые их окружают.  

4) Встречаются ситуации, когда при прочих равных условиях даже категория земель может не влиять на стоимость для 

земельных участков схожего разрешенного использования. Например, стоимость земельных участков категории земель 

промышленности сопоставима со стоимостью земельных участков населенных пунктов с разрешенным использованием под 
промобъекты и т.п.  



 
 

 

31 

5) Следует также отметить, что и при кадастровой оценке объекты разных ВРИ схожего функционального назначения 

часто рассчитываются по одной модели с одними и теми же ценообразующими факторами, что можно увидеть в отчетах из 

фонда данных Росреестра. 
Все аналоги могут быть использованы для эксплуатации здания для обслуживания автотранспортных средств. Таким 

образом, корректировка не требуется. 

Поправка на наличие коммуникаций. 

Большое влияние на стоимость для земельных участков оказывает степень развитости инфраструктуры. Так, участки на 
хорошо освоенных землеотводах ценятся значительно дороже, нежели на неосвоенных.  

Рассматриваемый участок оценивается как условно-свободный в предположении, что все заведенные на участок 

коммуникаций находятся по границе (не заведены на участок), т.к. коммуникации относятся к улучшениям и учтены в 

стоимости здания, рыночная стоимость которого будет определяться в Отчёте далее. Аналоги также могут быть 
подключены ко всем необходимым коммуникациям. Корректировка не требуется. 

Скорректированные значения стоимости по аналогам различаются не более чем на 30%. Определено по формуле: 

[(максимальное значение – минимальное значение) / максимальное значение – 1] * 100%. 

Таким образом, возможно использовать все аналоги при определении рыночной стоимости Объекта оценки.  
Необходимо рассчитать параметр, обратный количеству внесенных корректировок по каждому аналогу (чем больше 

введено корректировок по аналогу, тем меньше весовой коэффициент и наоборот). 

Для учёта данного фактора, Оценщик экспертно принял решение рассчитывать весовые коэффициенты для 

скорректированных значений стоимости аналогов по следующей формуле: 
1/Прi 

Квi = ----------------------------------------- 

1/Пр1+1/Пр2+…+1/Прi 

где       
Квi – весовой коэффициент для i-го аналога;  

Прi – количество корректировок. 

Расчёт рыночной стоимости оцениваемого земельного участка представлен в таблице 12. 

Таким образом, рыночная стоимость оцениваемого земельного участка составляет округленно 13 400 0000 руб.  

9.2.2. Определение рыночной стоимости здания затратным подходом 

В рамках данной работы затратный подход не использовался. Обоснование приведено в разделе 9.1 данного Отчёта.  
 

9.2.3. Определение рыночной стоимости здания сравнительным подходом 

При оценке стоимости сравнительным подходом могут быть использованы: 

- метод прямого сравнительного анализа продаж (метод сравнительных продаж); 

- метод соотношения дохода и цены продажи. 

Метод сравнительных продаж определяет рыночную стоимость на основе анализа недавних продаж сопоставимых 
объектов недвижимости, которые сходны с оцениваемым объектом по размеру и использованию. Данный метод оценки 

предполагает, что рынок установит цену для оцениваемого объекта тем же самым образом, что и для сопоставимых, 

конкурентных объектов. Для того, чтобы применить метод сравнительных продаж, используется ряд принципов оценки, 

включая принцип замещения, который гласит, что стоимость недвижимости, которая имеет объекты - заместители на 
рынке, обычно устанавливается исходя из затрат на приобретение «равно желаемого объекта-заместителя». 

В рамках метода сравнительного анализа продаж необходимо выполнение следующих этапов: 

1. Выявление недавних продаж сопоставимых объектов на соответствующем рынке. 

2. Проверка информации о сделках. 
3. Внесение поправок с учётом различий между оцениваемым и каждым из сопоставимых объектов. 

Требования к применению метода сравнительных продаж: 

 объекты должны быть сходными по назначению использования, качеству, передаваемым правам, 
местоположению; 

 субъекты должны быть сходными по платёжеспособности, возможностям финансирования, инвестиционной 

мотивации; 

 сопоставимые объекты должны относиться к тому же сегменту рынка недвижимости, что и оцениваемый, сделки с 

ними должны быть осуществлены на типичных для данного сегмента условиях. 

Основные критерии при выборе сопоставимых объектов (аналогов) следующие: 
1) права собственности на недвижимость, 

2) условия финансирования, 

3) условия и время продажи; 

4) местоположение; 
5) физические характеристики. 

При использовании метода соотношения дохода и цены продажи рассчитываются: 

 валовой рентный мультипликатор (ВРМ); 

 общий коэффициент капитализации. 

Чтобы применить ВРМ, оценщики обычно должны совершить три действия: 

1. оценить рыночный рентный доход от оцениваемого объекта. 

2. Определить отношение валового дохода к продажной цене, исходя из недавних рыночных сделок. 
3. Умножить рыночный рентный доход от оцениваемого объекта на ВРМ. 

Учитывая то обстоятельство, что рынок продажи объектов, аналогичных оцениваемому, достаточно развит, есть 

необходимая и достаточная информация о сопоставимых продажах, а также то, что, по мнению Оценщика, с учётом 

имеющейся рыночной информации возможно провести адекватную корректировку цен предложения аналогов, в настоящем 
отчете в рамках сравнительного подхода Оценщик считает возможным использовать метод сравнительных продаж. 

Применение метода сравнительных продаж заключается в последовательном выполнении следующих действий: 
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 подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации обо всех факторах, имеющих отношение 

к сопоставимым объектам; 

 определение подходящей единицы сравнения; 

 сопоставление оцениваемого объекта с выбранными объектами с целью корректировки их стоимостей по каждому 

элементу сравнения или исключения из списка сравниваемых; 

 приведение ряда скорректированных показателей стоимости сравнимых объектов к рыночной стоимости оценки 

объекта. 

В процессе сбора информации по сопоставимым объектам недвижимости Оценщик не обнаружил информацию о 
совершенных сделках купли-продажи аналогичных объектов, т.к. информация об условиях продажи и реальной цене 

сделки, как правило, носит конфиденциальный характер. Поэтому расчет стоимости Объекта оценки сравнительным 

подходом основывался на ценах предложения с учетом корректировок. 

Выбор сопоставимых объектов недвижимости производился на основании баз данных Internet (www.cian.ru и др.). В 
качестве объектов-аналогов использованы объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом 

сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам, приведенным ниже. При этом для всех объектов 

недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов единообразны (пункт 22 б 

ФСО-7). Выбор объектов - аналогов проводился в соответствии с ФСО №1 и ФСО №7.  
При выборе объектов-аналогов Оценщик учел временные периоды между датами предложений (или сделок) и оценки, 

наличие достаточной информации по описанию объектов-аналогов, ценовые диапазоны между минимальным и 

максимальным значениям по выбранным объектам-аналогам за единицу сравнения как на входе (на первоначальном этапе 

расчета), так и на выходе (перед согласованием результатов). В ходе анализа рынка были выбраны сопоставимые объекты, 
предложенные для продажи по состоянию на дату оценки.  

В качестве единицы сравнения для Объекта оценки выбрана цена предложения аналога за 1 кв.м.  

После выбора единицы сравнения необходимо определить основные показатели или элементы сравнения, используя 

которые можно смоделировать стоимость оцениваемого объекта недвижимости посредством необходимых корректировок 
цен предложения сравнимых объектов недвижимости. 

В оценочной практике при определении стоимости недвижимости выделяют следующие основные элементы сравнения: 

условия финансирования; время (дата) продажи; местоположение; передаваемые права; возможность торга; размер 

земельного участка; площадь; наличие коммуникаций; техническое состояние и уровень отделки помещений. 
Характеристики аналогов и расчёт рыночной стоимости Объекта оценки сравнительным подходом приведен в таблицах 

ниже: 
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Таблица 14. Определение рыночной стоимости оцениваемого здания сравнительным подходом 

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

Источник информации 

https://lipetsk.move.ru/objec

ts/prodaetsya_promyshlenno
go_naznacheniya_ploschady

u_300_kvm_ploschadyu_3_

sotok_lipeckaya_oblast_lipe

ck_lipeckaya_ul_gaydara_6
839917924/ 

https://lipetsk.cian.ru/sale/co
mmercial/227201588/ 

https://lipetsk.move.ru/objec
ts/prodaetsya_psn_ploschad

yu_367_kvm_lipeckaya_obl

ast_lipeck_poperechnyy_pro

ezd_1v_6833963572/ 

https://lipetsk.move.ru/objec

ts/prodaetsya_psn_ploschad

yu_3822_kvm_lipeckaya_ob
last_lipeck_lipeckaya_ul_zo

i_kosmodemyanskoy_1ak2_

6839423704/ 
  

Общая площадь, кв.м 380,0 950,0 366,7 382,2 1003,30 

Стоимость в руб. 10 000 000р. 14 250 000р. 11 500 000р. 15 400 000р.   

Площадь земельного участка, кв.м 300,0 700,0 700,0 654,0 2 506,0 

Дата продажи (предложения) актуально на дату оценки актуально на дату оценки актуально на дату оценки актуально на дату оценки   

Поправка на дату предложения (продажи) 

(П1), % 
0% 0% 0% 0%   

Скорректированная стоимость, руб. 10 000 000р. 14 250 000р. 11 500 000р. 15 400 000р.   

Условия продажи свободная продажа свободная продажа свободная продажа свободная продажа   

Поправка на условия продажи (П2), % 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%   

Скорректированная стоимость, руб. 10 000 000р. 14 250 000р. 11 500 000р. 15 400 000р.   

Местоположение 
Липецкая обл., г.Липецк, 

ул.Гайдара 
Липецкая обл., г.Липецк, 

ул.Баумана, 297 Б 
Липецкая обл., г.Липецк, 

Поперечный пр-д., 1в 

Липецкая обл., г.Липецк, 

ул.Зои Космодемьянской, 

1ак2 

Липецкая обл., г.Липецк, 
ул.Баумана, владение 212 

Особенность территориального 

расположения 

район промышленной 

застройки 

район крупной 

автомагистрали города 

район крупной 

автомагистрали города 

район крупной 

автомагистрали города 

район крупной 

автомагистрали города 

Коэффициент территориального 

местоположения 
0,75 0,81 0,81 0,81 0,81 

Поправка на местоположение (П3), 

коэффициент 
1,080 1,000 1,000 1,000   

Скорректированная стоимость, руб. 10 800 000р. 14 250 000р. 11 500 000р. 15 400 000р.   

Передаваемые права право собственности право собственности право собственности право собственности право собственности 

Поправка на характер передаваемых прав 

(П4), % 
0% 0% 0% 0%   

Скорректированная стоимость, руб. 10 800 000р. 14 250 000р. 11 500 000р. 15 400 000р.   

Функциональное назначение 

ОСЗ с земельным 

участком, автомойка, 
СТО, кафе 

ОСЗ с земельным 

участком, автомойка, 
СТО, кафе 

ОСЗ с земельным 

участком, автомойка, СТО 

ОСЗ с земельным 

участком, автомойка, СТО 

ОСЗ с земельным 

участком, автомойка, 
СТО, кафе 

Поправка на функциональное назначение 
(П5), % 

0% 0% 10,9% 10,9%   

Скорректированная стоимость, руб. 10 800 000р. 14 250 000р. 12 754 117р. 17 079 426р.   

Возможность торга торг уместен торг уместен торг уместен торг уместен   

Поправка на торг (П6), % -10,0% -10,0% -10,0% -10,0%   

Скорректированная стоимость, руб. 9 720 000р. 12 825 000р. 11 478 705р. 15 371 484р.   

Площадь участка, кв.м. 300 700 700 654 2506 

Рыночная стоимость участка в составе 

Объекта оценки, руб./кв.м. 
5 363р. 5 363р. 5 363р. 5 363р.   
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Характеристики Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог № 4 Объект оценки 

Права, передаваемые на участок собственность собственность собственность собственность аренда 49 лет 

Корректировка на передаваемые права, 

коэффициент 
1,18 1,18 1,18 1,18   

Корректировка на площадь, коэффициент 1,00 1,00 1,00 1,00   

Рыночная стоимость земельного участка в 

составе аналога, руб./кв.м. 
6 309р. 6 309р. 6 309р. 6 309р.   

Поправка на наличие земельного участка в 

составе аналога (П7), руб. 
-1 892 824р. -4 416 588р. -4 416 588р. -4 126 355р.   

Стоимость здания без учёта стоимости 

земельного участка, руб. 
7 827 176р. 8 408 412р. 7 062 117р. 11 245 128р.   

Скорректированная стоимость, руб./кв.м. 20 598р. 8 851р. 19 259р. 29 422р.   

Значение функции Y=1,8452*Площадь-0,119 0,910 0,816 0,914 0,909 0,811 

Поправка на размер (площадь) (П8), 

коэффициент 
0,891 0,994 0,887 0,892   

Скорректированная стоимость, руб./кв.м 18 350р. 8 794р. 17 085р. 26 230р.   

Состояние здания хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее 

Поправка на состояние здания, 

коэффициент (П9) 
1,00 1,00 1,00 1,00   

Скорректированная стоимость, руб./кв.м 18 350р. 8 794р. 17 085р. 26 230р.   

Техническое состояние помещений, 

уровень отделки  
типовой ремонт без отделки типовой ремонт улучшенный типовой ремонт 

Поправка на техническое состояние, 

уровень отделки (П10), руб./кв.м 
0р. 7 213р. 0р. -5 575р.   

Скорректированная стоимость Рскорр за 1 кв.м 

,  руб./кв.м 
18 350р. 16 007р. 17 085р. 20 655р.   

Количество внесённых поправок 4 4 4 5   

Весовой коэффициент 0,263 0,263 0,263 0,211   

Средневзвешенная стоимость Объекта 

оценки, руб./кв.м 
        17 886р. 

Общая площадь оцениваемого здания, 

кв.м. 
        1003,30 

Рыночная стоимость здания с учётом НДС, без учёта стоимости земельного участка, руб.  

без учёта затрат на узаконивание незарегистрированной площади подвала  
17 900 000р. 

Затраты на узаконивание незарегистрированной площади подвала, руб.  50 000р. 

Рыночная стоимость здания с учётом НДС, без учёта стоимости земельного участка, руб. 17 850 000р. 

Источник: расчёты Оценщика. 
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В ходе анализа к ценам продаж были внесены поправки на различия, существующие между сравнимыми объектами-

аналогами и оцениваемым объектом.  
Отрицательная поправка (-) вносится в случае, если по данному показателю объект-аналог превосходит оцениваемое 

имущество. Положительная поправка (+) вносится, если по данному показателю объект-аналог уступает оцениваемому. 

Размер относительной корректировки определялся на основании соотнесения цен продаж (предложений) зданий, имеющих 

различия в сравниваемых характеристиках. 
В процессе корректировки вносились следующие виды поправок. 

Поправка на дату предложения. 

Цена предложения объектов-аналогов актуальна по состоянию на дату оценки, корректировка не требуется. 

Поправка на месторасположение.  
Фактор местоположения объектов коммерческой недвижимости в населенных пунктах определяется принадлежностью 

к районам города: 

 
Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости - 2018. Производственно-складская недвижимость и сходные  типы 

объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» Авторы: Лейфер Л.А., Крайникова Т.В., Нижний 

Новгород, 2018 г.  

Объект оценки расположен в районе крупной автомагистрали города (территориальный коэффициент 0,81), поэтому к 

аналогу №1, расположенному в районах промышленной застройки (территориальный коэффициент 0,75), применялся 

корректирующий коэффициент в размере 0,81/0,75=1,08, а к аналогам №2-4 корректировка не применялась, т.к. они так же, 
как и оцениваемое здание, расположены в районах крупных автомагистралей города. 

Местоположение объектов на карте представлено ниже: 

 
Источник: https://yandex.ru/map-constructor/?from=constructorapi&win=330 

Поправка на функциональное назначение  

В составе оцениваемого здания и аналогов №1 и 2 помимо помещений для обслуживания автотранспортных средств 

есть помещения общепита (кафе), поэтому к аналогам №3 и 4, имеющим только помещения для обслуживания 
автотранспортных средств, необходимо применить корректировку на функциональное назначение. 

Проанализировав доступные источники информации, Оценщик пришёл к выводу об отсутствии корректировок, 

отражающих различия между удельными стоимостями помещений под общепит и помещений для обслуживания 

автотранспортных средств, поэтому данное различие было учтено через корректирующие коэффициенты, отражающие 
различия в стоимости помещений различного назначения в составе производственно-складского комплекса и приведенные в 

Отчёте ниже: 
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Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости - 2018. Производственно-складская недвижимость и сходные  типы 

объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» Авторы: Лейфер Л.А., Крайникова Т.В., Нижний 

Новгород, 2018 г.  

Помещения обслуживания автотранспортных средств могут быть отнесены к производственным помещениям, в то 

время как помещения общепита могут быть отнесены к бытовым помещениям1. 

Поскольку информация о площади помещений по категориям в составе аналогов отсутствует, Оценщик использовал 
средний коэффициент назначения по формуле средней геометрической между производственными и бытовыми 

помещениями для оцениваемого здания и аналогов №1 и 2, рассчитанный по формуле: (1 * 1,23)1/2 = 1,109, и коэффициент 

назначения 1 для аналогов №3 и 4, имеющих в составе только помещения для обслуживания автотранспортных средств. 

Таким образом, корректировка для аналогов №3 и 4 составит:  
(1,109 / 1 – 1) * 100% = +10,9%. 

Поправка на передаваемые права. 

Оценивается право собственности. В качестве аналогов используются предложения, по которым к покупателю 

переходит право собственности. Корректировка не требуется. 
Поправка на торг.  

При нормальных рыночных отношениях продавец стремиться продать собственность подороже, в то время, как 

потенциальный покупатель (инвестор) стремится купить эту самую собственность подешевле, однако все зависит от 

продавца и покупателя, их способности вести переговоры, причем данные переговоры достаточно часто приводят к 
положительному результату для покупателя. Скидка на торг зависит от объемов и активности соответствующего сегмента 

рынка. Чем меньше активность рынка, тем больше может быть скидка на торг.  

По данным аналитического портала statrielt.ru, скидка на торг при продаже зданий автотехобслуживания составляет от 3 

до 10%. Копия страницы Интернет приведена в разделе 8.5 данного Отчёта.  
В расчётах Оценщик использовал максимальную скидку на торг в размере -10%, учитывая требования п.14 ФСО №9 

«Оценка для целей залога», в соответствии с которым следует воздерживаться от использования наиболее оптимистичных 

прогнозов, которые могут привести к завышению стоимости объекта залога. 

Поправка на наличие земельного участка в составе объекта-аналога  
Земельный участок был оценен в Отчёте ранее. Поскольку объекты-аналоги являются едиными объектами 

недвижимости (зданиями с учётом прав на земельные участки, на которых расположены здания-аналоги), при определении 

рыночной стоимости оцениваемых зданий без учёта стоимости земельного участка в рамках сравнительного подхода 

необходимо вычитать стоимость участков из стоимости объектов-аналогов. 
Ранее была определена рыночная удельная стоимость права аренды на 49 лет земельного участка площадью менее 1 га 

на уровне 5 363 руб./кв.м. Участки в составе объектов-аналогов также имеют площадь менее 1 га, однако находятся в 

собственности, поэтому необходимо ввести корректирующий коэффициент на передаваемые права, который, согласно 

приведенной ниже информации, составит 1 / 0,85 = 1,18: 

 
Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости - 2018. Земельные участки. Часть 2. Физические характеристики объекта. 

Характеристики, отражающие функциональное назначение объекта. Передаваемые имущественные права. Скидки на торг. 
Коэффициенты капитализации» Авторы: Лейфер Л.А., Крайникова Т.В., Нижний Новгород, 2018 г. 

Таким образом, из стоимости аналогов вычиталась стоимость земельного участка, исходя из удельной стоимости:  

5 363 * 1,18 = 6 309 руб./кв.м. 

                                                           
1 С целью создания оптимальных условий для работы сотрудников в промышленных зданиях оборудуют специальные бытовые помещения. 

В совокупности они имеют значительное влияние на культуру производства и производительность труда на предприятии. Данные 

помещения могут выполнять различные вспомогательные функции: 

 санитарно-бытовые; 

 культурные; 

 административно-технические; 

 коммунально-бытовые; 

 здравоохранения; 

 общественного питания; 

 профессионально-технического обучения и др. 

Источник: https://www.dekor-bor.ru/stati/bytovye_pomeweniya_v_promyshlennyh_zdaniyah/ 
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Поправка на площадь. 

Зависимость величины корректировки по сравнению с базовой площадью может быть выражена следующей 

зависимостью: 

 
Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости - 2018. Производственно-складская недвижимость и 
сходные  типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» Авторы: Лейфер Л.А., 

Крайникова Т.В., Нижний Новгород, 2018 г. 

Корректировка определялась как отношение значения данной функции для Объекта оценки к значению данной функции 

для объекта-аналога. Рассчитанные корректирующие коэффициенты приведены в Отчёте в таблице 14. 
Поправка на уровень внутренней отделки. 

Таблица 15. Корректировки на тип ремонта, руб./кв.м. 

 
Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости - 2018. Производственно-складская недвижимость и сходные  типы 

объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» Авторы: Лейфер Л.А., Крайникова Т.В., Нижний 
Новгород, 2018 г. 

В оцениваемом здании выполнен типовой ремонт (капитальный ремонт согласно таблице выше), поэтому к аналогу №2, 

предлагаемому к продаже без отделки, применялась корректировка в размере 7 213 руб./кв.м., а к аналогу №4, имеющему 

улучшенный ремонт, применялась корректировка в размере -5 575 руб./кв.м. Аналоги №1 и №3 сопоставимы с 
оцениваемым зданием по уровню внутренней отделки – для них корректировка не требуется. 

По остальным параметрам аналоги сопоставимы с Объектом оценки. 

Скорректированные значения стоимости по аналогам различаются не более чем на 30%. Определено по формуле: 

[(максимальное значение – минимальное значение) / максимальное значение – 1] * 100%. 
Таким образом, возможно использовать все аналоги при определении рыночной стоимости Объекта оценки.  
Весовые коэффициенты для скорректированных значений стоимости аналогов рассчитывались по следующей формуле: 

1/Прi 
Квi = ----------------------------------------- 

1/Пр1+1/Пр2+…+1/Прi 

где  Квi – весовой коэффициент для i-го аналога;  

        Прi – количество корректировок для i-го аналога. 

Учёта затрат на узаконивание незарегистрированной площади подвала. 

Оцениваемое здание имеет общую площадь 1003,3 кв.м. согласно выкопировке из Технического паспорта, 

представленной в Приложении к данному Отчёту. Зарегистрирована только площадь надземных этажей в размере 676,4 

кв.м. Поскольку подземная часть здания (подвал) активно эксплуатируется в качестве помещений коммерческого 
назначения, Оценщик считает необходимым проводить расчёт рыночной стоимости здания с учётом площади 

незарегистрированных помещений, учтя при этом затраты на узаконивание незарегистрированных помещений. Согласно 

данным открытых источников Информации (сети Интернет), стоимость узаконивания составит от 50 000 руб. 
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Источник: компания CNSE GROUP, г. Липецк, Первомайская улица, 37, тел. 8 (800) 200-65-08.  
Ссылка: https://lipeck.cnse24.ru/stroitelyno-tehnicheskaya-ekspertiza/uzakonity.html 

Учитывая, что надземные этажи здания зарегистрированы в установленном порядке, из стоимости здания были вычтены 

затраты на узаконивание, соответствующие нижней границе - 50 000 руб. 
Расчет рыночной стоимости Объекта оценки при использовании сравнительного подхода представлен в таблице 14 

данного Отчёта.  

Таким образом, рыночная стоимость оцениваемого здания в рамках сравнительного подхода составляет 

округленно 17 850 000р. с учетом НДС и без учёта стоимости земельного участка. 
 

9.2.4. Определение рыночной стоимости здания доходным подходом 

Описание подхода. 
Доходный подход оценивает стоимость недвижимости в данный момент как текущую стоимость будущих денежных 

потоков, т.е. отражает1: 

 качество и количество дохода, который объект недвижимости может принести в течение своего срока службы; 

 риски, характерные как для оцениваемого объекта, так и для региона. 

В рамках доходного подхода возможно применение одного из двух методов: 

 прямой капитализации доходов; 

 дисконтированных денежных потоков. 

В основе данных методов лежит предпосылка, что стоимость недвижимости обусловлена способностью оцениваемого 
объекта генерировать потоки доходов в будущем. В обоих методах происходит преобразование будущих доходов от 

объекта недвижимости в его стоимость с учётом уровня риска, характерного для данного объекта. Различаются эти методы 

лишь способом преобразования потока дохода. 

При использовании метода капитализации доходов в стоимость недвижимости преобразуется доход за один временной 
период, а при использовании метода дисконтированных денежных потоков – доход от её предполагаемого использования за 

ряд прогнозных лет, а также выручка от перепродажи объекта недвижимости в конце прогнозного периода. 

Метод капитализации дохода используется, если: 

 потоки доходов стабильны длительный период времени, представляют собой значительную положительную величину; 

 потоки доходов возрастают устойчивыми, умеренными темпами. 

Таким образом, метод капитализации доходов представляет собой определение стоимости недвижимости через перевод 

годового (или среднегодового) чистого операционного дохода (ЧОД) в текущую стоимость. 
При применении данного метода необходимо учитывать следующие ограничивающие условия: 

 нестабильность потоков доходов; 

 если недвижимость находится в стадии реконструкции или незавершённого строительства. 
Основные проблемы данного метода. 

1. Метод не рекомендуется использовать, когда объект недвижимости требует значительной реконструкции или же 

находится в состоянии незавершённого строительства, т.е. в ближайшем будущем не предполагается возможный 
выход на уровень стабильных доходов. 

2. В российских условиях основной проблемой, с которой сталкиваются оценщики, по-прежнему остаётся 

«информационная непрозрачность» рынка недвижимости, прежде всего недостаток информации по реальным сделкам 

продажи и аренды объектов недвижимости, эксплуатационным расходам, отсутствие статистической информации по 
коэффициенту загрузки на каждом сегменте рынка в различных регионах. В результате этого расчёт ЧОД и ставки 

капитализации усложняется. 

Метод дисконтированных денежных потоков (ДДП) более сложен, детален и позволяет оценить объект в случае 

получения от него нестабильных денежных потоков, моделирую характерные черты их поступления. Применяется метод 
ДДП, когда: 

 предполагается, что будущие денежные потоки будут существенно отличаться от текущих; 

 имеются данные, позволяющие обосновать размер будущих потоков денежных средств от недвижимости; 

 потоки доходов и расходов носят сезонный характер; 

 оцениваемая недвижимость – крупный многофункциональный комплекс или объект; 

 объект недвижимости строится или только что построен и вводится (или введён) в эксплуатацию. 

Метод ДДП позволяет оценить стоимость недвижимости на основе текущей стоимости дохода, состоящего из 

прогнозируемых денежных потоков и остаточной стоимости. 
В настоящем Отчете при использовании доходного подхода было принято решение использовать метод 

капитализации дохода, т.к. Оценщик считает, что денежные потоки в ближайшем будущем будут стабильны. 

Процедура расчетов по данному методу имеет следующую последовательность: 

 определение потенциального валового дохода; 

 определение возможных потерь от простоя (недозагруженности) зданий (помещений) и потерь при сборе арендной 

платы; 

                                                           
1 Оценка недвижимости: учебник / под ред. А.Г. Грязновой, М.А. Федотовой. – М.: Финансы и статистика, 2003. 

https://lipeck.cnse24.ru/kontakty.html
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 определение действительного валового дохода; 

 определение эксплуатационных расходов; 

 определение чистого операционного дохода от объекта; 

 расчет коэффициента капитализации дохода; 

 расчет рыночной стоимости объекта. 

Определение потенциального валового дохода 

Потенциальный валовой доход – это максимальный доход, который способен приносить объект недвижимости, при 100-
% загрузке площадей. 

Потенциальный валовой доход определяется следующим образом:  

ПВД = Aст*S, 

где Aст – средняя рыночная ставка арендной платы за объект, 
S – площадь объекта недвижимости. 

Расчет потенциального валового дохода осуществлялся на основе анализа рыночных ставок арендной платы по 

аналогичным объектам на рассматриваемом сегменте рынка недвижимости. 

Выбор сопоставимых объектов производился на основании баз данных Internet (www.cian.ru, www.avito.ru и др.). 

Таблица 16. Определение арендной ставки для оцениваемого здания 

Характеристики Объект оценки 
Объект-аналог 

№ 1 

Объект-аналог 

№ 2 

Объект-аналог 

№ 3 

Источник информации   

https://www.avito.

ru/lipetsk/kommer

cheskaya_nedvizh

imost/pomescheni
e_svobodnogo_na

znacheniya_185_

m_1441876835 

https://lipetsk.cian

.ru/rent/commerci
al/220185629/ 

https://lipetsk.cian

.ru/rent/commerci
al/223600210/ 

Общая площадь помещений, кв.м 1003,30 185 730 1105 

Ставка арендной платы, руб./кв.м./мес   92 500р. 300 030р. 552 500р. 

Ставка арендной платы, руб./кв.м./год   6 000р. 4 932р. 6 000р. 

Наличие НДС в составе арендной 

ставки 
  c НДС УСН УСН 

Ставка арендной платы без НДС, 

руб./кв.м./год 
  5 000р. 4 932р. 6 000р. 

Корректировка на торг, % (П1)   -10,0% -10,0% -10,0% 

Скорректированная ставка арендной 

платы, руб./кв.м./год 
  4 500р. 4 439р. 5 400р. 

Местоположение 

г.Липецк, 

ул.Баумана, 

владение 212 

г.Липецк, 

Московская ул., 

30А 

г.Липецк, ул. 
Меркулова, 12К1 

г.Липецк, 

Советская ул., 

32А 

Особенность территориального 

расположения 

район крупных 

автомагистралей 

район 

среднеэтажной 
жилой застройки 

район 

среднеэтажной 
жилой застройки 

район 

среднеэтажной 
жилой застройки 

Коэффициент территориального 

местоположения 
0,81 0,78 0,78 0,78 

Корректировка на местоположение 

(П2), % 
  3,85% 3,85% 3,85% 

Скорректированная ставка арендной 

платы, руб./кв.м./год 
  4 673р. 4 610р. 5 608р. 

Функциональное назначение 

ОСЗ с земельным 
участком, 

автомойка, СТО, 

кафе 

ОСЗ с 

земельным 

участком, 
автомойка, СТО, 

кафе 

ОСЗ с 

земельным 
участком, кафе 

ОСЗ с 

земельным 

участком, 
автомойка, СТО, 

кафе 

Поправка на функциональное 

назначение (П3), % 
  0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная ставка арендной 

платы, руб./кв.м./год 
  4 673р. 4 610р. 5 608р. 

Наличие коммунальных расходов   нет нет нет 

Поправка на коммунальные расходы 

(П5) 
  0 0 0 

Скорректированная ставка арендной 

платы, руб./кв.м./год 
  4 673р. 4 610р. 5 608р. 

Поправка на удобство подъездных 

путей (П6), % 
  0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная ставка арендной 

платы, руб./кв.м./год 
  4 673р. 4 610р. 5 608р. 

Состояние помещений (уровень 
отделки) 

типовой ремонт типовой ремонт типовой ремонт типовой ремонт 

Корректировка на состояние 
помещений (уровень отделки) (П7), % 

  0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная ставка арендной 

платы, руб./кв.м./год 
-  4 673р. 4 610р. 5 608р. 

http://www.avito.ru/
https://www.avito.ru/lipetsk/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_185_m_1441876835
https://www.avito.ru/lipetsk/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_185_m_1441876835
https://www.avito.ru/lipetsk/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_185_m_1441876835
https://www.avito.ru/lipetsk/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_185_m_1441876835
https://www.avito.ru/lipetsk/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_185_m_1441876835
https://www.avito.ru/lipetsk/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_185_m_1441876835
https://www.avito.ru/lipetsk/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_185_m_1441876835
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Характеристики Объект оценки 
Объект-аналог 

№ 1 

Объект-аналог 

№ 2 

Объект-аналог 

№ 3 

Количество поправок   2 2 2 

Весовой коэффициент - 1/3 1/3 1/3 

Скорректированная ставка арендной 

платы, руб./кв.м./год без НДС 
4 963р.       

Скорректированная ставка арендной 

платы, руб./кв.м./год с НДС 
5 956р.       

Источник: расчёты Оценщика. 

Корректировка ставок аренды сопоставимых объектов. 

В ходе анализа к ставкам аренды аналогов были внесены поправки на различия, существующие между сравнимыми 

объектами и оцениваемым Отрицательная поправка (-) вносится в случае, если по данному показателю сравнимый объект 
превосходит оцениваемое имущество. Положительная поправка (+) вносится, если по данному показателю сравнимый 

объект уступает оцениваемому. Размер относительной корректировки определялся на основании соотнесения цен продаж 

(предложений) помещений, имеющих различия в сравниваемых характеристиках. 

В процессе корректировки вносились следующие виды поправок. 
Поправка на состав арендной ставки.  

Использованные запрашиваемые арендные ставки не включают коммунальные платежи (коммунальные платежи 

оплачиваются арендаторами отдельно), при этом аналог №1 предлагается в аренду с учётом НДС, поэтому арендная ставка 

по данному аналогу была уменьшена на величину НДС до введения прочих корректировок. 
Поправка на торг.  

При нормальных рыночных отношениях продавец стремиться продать собственность подороже, в то время, как 

потенциальный покупатель (инвестор) стремится купить эту самую собственность подешевле, однако все зависит от 

продавца и покупателя, их способности вести переговоры, причем данные переговоры достаточно часто приводят к 
положительному результату для покупателя. Скидка на торг зависит от объемов и активности соответствующего сегмента 

рынка. Чем меньше активность рынка, тем больше может быть скидка на торг. 

По данным аналитического портала statrielt.ru, скидка на торг при аренде зданий СТО составляет от 3 до 10%. Копия 

страницы Интернет приведена в разделе 8.5 данного Отчёта.  
В расчётах Оценщик использовал максимальную скидку на торг в размере -10%, учитывая требования п.14 ФСО №9 

«Оценка для целей залога», в соответствии с которым следует воздерживаться от использования наиболее оптимистичных 

прогнозов, которые могут привести к завышению стоимости объекта залога. 

Поправка на местоположение. 
Фактор местоположения объектов коммерческой недвижимости в населенных пунктах определяется принадлежностью 

к районам города: 

 
Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости - 2018. Производственно-складская недвижимость и сходные  типы 

объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» Авторы: Лейфер Л.А., Крайникова Т.В., Нижний 

Новгород, 2018 г.  

Объект оценки расположен в районе крупной автомагистрали города (территориальный коэффициент 0,81), поэтому к 

аналогам №1, 2 и 3, расположенным в районах среднеэтажной жилой застройки (территориальный коэффициент 0,78), 

применялась корректировка в размере (0,81 / 0,78 – 1) * 100% = +3,85%. 



 
 

 

41 

Местоположение объектов на карте представлено ниже: 

 
Источник: https://yandex.ru/map-constructor/?from=constructorapi&win=330 

Поправка на площадь. 

Не применялась, т.к. в сложившихся на рынке условиях в случае необходимости собственники помещений охотно сдают 

в аренду части помещений. 

По остальным параметрам аналоги сопоставимы с Объектом оценки. 

Скорректированные значения стоимости по аналогам различаются не более чем на 30%. Определено по формуле: 

[(максимальное значение – минимальное значение) / максимальное значение – 1] * 100%. 

Таким образом, возможно использовать все аналоги при определении рыночной арендной ставки.  
Для согласования стоимости необходимо рассчитать параметр, обратный количеству внесенных корректировок по 

каждому аналогу (чем больше введено корректировок по аналогу, тем меньше весовой коэффициент и наоборот). 

Для учёта данного фактора, Оценщик экспертно принял решение рассчитывать весовые коэффициенты для 

скорректированных значений стоимости аналогов по следующей формуле: 
1/Прi 

Квi = ----------------------------------------- 

1/Пр1+1/Пр2+…+1/Прi 

где       Квi – весовой коэффициент для i-го аналога; 
Прi – количество корректировок для i-го аналога. 

Таким образом, среднерыночная арендная ставка для оцениваемого здания составляет 5 956 руб./кв.м./год с НДС 

на условиях отдельной оплаты коммунальных платежей. 

 

Определение возможных потерь от простоя (недозагрузки) Объекта оценки и недосбора платежей 

Как правило, собственник в долгосрочном периоде не имеет возможности постоянно сдавать в аренду 100% площадей 

здания. Часть площадей здания будет постоянно пустовать по причине постепенной смены арендаторов (по окончании 

срока действия договоров аренды часть арендаторов освобождает помещения, и собственнику требуется время на то, чтобы 
найти новых арендаторов). 

Таким образом, фактический годовой доход от использования здания будет всегда несколько ниже, чем потенциальный 

(рассчитанный исходя из общей площади и ставки арендной платы). 

Количественным выражением снижения дохода от неполной сдачи площадей является коэффициент потери доходов от 
недозагрузки, который определяется на основе информации о средней (типичной) загруженности данного вида объектов в 

рассматриваемом районе и выражается в % от потенциального валового дохода.  

По данным «Справочника оценщика недвижимости – 2018. Производственно-складская недвижимость и сходные  типы 

объектов. Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода» под ред.Лейфера Л.А., ООО 
«Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, 2018 г., уровень недозагрузки для объектов 

придорожного сервиса, обслуживающих автотранспортные средства, составляет, по коллективному мнению сотрудников 

банков, от 7 до 20,3%. Копия страницы Справочника приведена в Отчёте далее: 
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В расчётах Оценщик использовал максимальную степень недозагрузки 20,3%, учитывая требования п.14 ФСО №9 

«Оценка для целей залога», в соответствии с которым следует воздерживаться от использования наиболее оптимистичных 

прогнозов, которые могут привести к завышению стоимости объекта залога. 

Определение операционных расходов 

Операционные расходы (ОР) – это периодические ежегодные расходы на содержание недвижимости, 

непосредственно связанные с получением действительного валового дохода. Операционные расходы состоят из условно-

постоянных и условно-переменных расходов и расходов по формированию фонда замещения (затраты на замену элементов 
здания, узлов и оборудования, срок жизни которых короче, чем срок экономической жизни здания).  

Условно-постоянные расходы не зависят от коэффициента недозагрузки площадей и включают налоги на имущество, 

страховые отчисления, некоторые элементы переменных расходов, которые фактически являются постоянными. 

Условно-переменные (или эксплуатационные) расходы – это периодические ежегодные расходы, величина которых 
зависит от загрузки площадей. Наиболее типичны эксплуатационные расходы:  

 коммунальные; 

 на текущие ремонтные работы; 

 заработная плата обслуживающего персонала; 

 налоги на заработную плату; 

 на пожарную охрану и обеспечение безопасности; 

 на рекламу и заключение арендных договоров; 

 на консультации и юридическое обслуживание; 

 на управление. 

По данным «Справочника оценщика недвижимости – 2018. Производственно-складская недвижимость и сходные  
типы объектов. Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода» под ред.Лейфера Л.А., ООО 

«Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, 2018 г., расходы на содержание объекта  для 

объектов придорожного сервиса, обслуживающих автотранспортные средства, составляют, по коллективному мнению 
сотрудников банков, в среднем 17,8% от потенциального валового дохода. Копия страницы Справочника приведена в 

Отчёте далее. 
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Определение нормы резерва на замещение 

Резерв на замещение в данной оценке отдельно не рассчитывался, т.к., исходя из описания применяемого выше 

показателя операционных расходов, в использованное процентное соотношение величины операционных расходов и 

потенциального валового дохода входит величина резерва на замещение, т.е. данный показатель уже был учтен.  

 
Определение чистого операционного дохода 

Чистый операционный доход (остающийся после вычета из действительного валового дохода операционных 
расходов и расходов на замещение):  

ЧОД = ДВД – ОР – РЗ 

 

Определение коэффициента капитализации 
По данным «Справочника оценщика недвижимости – 2018. Производственно-складская недвижимость и сходные  

типы объектов. Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода» под ред.Лейфера Л.А., ООО 

«Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, 2018 г., доходность инвестиций для объектов 

придорожного сервиса, обслуживающих автотранспортные средства, составляет, по коллективному мнению сотрудников 
банков, от 11,6 до 13,9%. Копия страницы Справочника приведена в Отчёте далее: 

 
Оценщик считает необходимым применить максимальную величину ставки капитализации на уровне 13,9%, учитывая 

требования п.14 ФСО №9 «Оценка для целей залога», в соответствии с которым следует воздерживаться от использования 

наиболее оптимистичных прогнозов, которые могут привести к завышению стоимости объекта залога.  

Определение рыночной стоимости Объекта оценки 
Метод капитализации доходов представляет собой определение стоимости недвижимости через перевод годового (или 

среднегодового) чистого операционного дохода (ЧОД) в текущую стоимость. Базовая формула имеет вид:  

С = ЧОД / R0 
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Поскольку в образовании дохода также участвует земельный участок, на котором расположено здание, его стоимость 

вычиталась из полученного результата для определения отдельно рыночной стоимости здания.  

Определение рыночной стоимости здания доходным подходом представлено в таблице ниже. 

Таблица 17. Определение рыночной стоимости оцениваемого здания доходным подходом 

Показатель Значение 

Общая площадь, кв.м 1 003,30 

Ставка арендной платы с НДС, руб./кв.м/год 5 956 

Потенциальный валовой доход, руб./год 5 975 772 

Коэффициент потерь от недозагрузки и недосбора платежей 0,203 

Коэффициент загрузки 0,797 

Действительный валовой доход, руб./год 4 762 690 

Операционные расходы, % 17,8% 

Операционные расходы, руб./год 1 063 687 

Чистый операционный доход, руб./год 3 699 003 

Коэффициент капитализации (R0) 13,900% 

Рыночная стоимость единого объекта недвижимости, руб. с НДС 26 600 000р. 

Рыночная стоимость земельного участка, участвующего в образовании дохода, руб. 13 400 000р. 

Рыночная стоимость здания с учётом НДС, без учёта стоимости земельного участка, руб. без 

учёта затрат на узаконивание незарегистрированной площади подвала 
13 200 000р. 

Затраты на узаконивание незарегистрированной площади подвала, руб. 50 000р. 

Рыночная стоимость здания с учётом НДС, без учёта стоимости земельного участка, руб. 13 150 000р. 

Источник: расчеты Оценщика. 
Примечание: Обоснование величины затрат на узаконивание незарегистрированной площади подвала приведено в разделе 

9.2.3 данного Отчёта. 

Таким образом, рыночная стоимость оцениваемого здания в рамках доходного подхода составляет с учетом НДС 

и без учёта стоимости земельного участка 13 150 000 руб. 

 

10. Согласование результатов оценки 

Рыночная стоимость объекта оценки (С) может быть определена по формуле:  

Ср = Сз.п. * Q1 + Сс.п. * Q2 + Сд.п. * Q3,  
где С з.п., С с.п., С д.п. – стоимость объекта оценки, определенная соответственно затратным, сравнительным и 

доходным подходами, руб.;  

Q1, Q2, Q3 - средневзвешенное значение достоверности определения стоимости затратным, сравнительным и доходным 

подходами соответственно.  
Рыночная стоимость объекта оценки в рамках настоящего Отчета была определена тремя подходами. Данные 

результаты должны быть скорректированы и выведена итоговая стоимость объекта. 

В итоговом согласовании каждому из результатов, полученных разными подходами, придается свой вес. Логически 

обосновываемое численное значение весовой характеристики соответствующего подхода использованных уместных 
подходов к оценке зависит от полноты и достоверности имеющейся информации, и, наконец, непосредственно от объекта и 

цели оценки. 

Затратный подход – это подход к оценке, который определяет стоимость путем расчета нынешней (текущей) стоимости 

воспроизводства актива за вычетом различных элементов износа: физического, функционального и экономического 
устаревания. Данный подход основывается на принципе замещения, согласно которому предполагается, что 

информированный покупатель не заплатит за актив больше, чем стоимость производства аналогичного объекта, 

эквивалентного по своим качествам и полезности оцениваемому объекту. В данной оценке не использовался.  

Сравнительный подход служит для оценки рыночной стоимости объекта, исходя из данных о совершаемых на рынке 
сделках. При этом рассматриваются сопоставимые объекты собственности, которые были проданы или, по крайней мере, 

предложены для продажи.  

Основным условием применения методов сравнительного подхода является наличие информации о ценах сделок (цены 

предложения, спроса) с объектами-аналогами. При расчетах оценочной стоимости в рамках данного подхода 
использовались данные о ценах предложения аналогичных объектов. Оценочная стоимость объекта оценки, рассчитанная в 

рамках сравнительного подхода, отражает его реальную рыночную стоимость и является наиболее точным критерием 

установления цены продажи. 

Доходный подход определяет стоимость объекта приведением на дату оценки ожидаемых будущих доходов от его 
использования. Данный подход соединяет в себе оправданные расчеты будущих доходов и расходов с требованиями 

инвестора к конечной отдаче. 

Определение стоимости доходным подходом основано на предположении о том, что потенциальный инвестор не 

заплатит за объект оценки больше, чем текущая стоимость будущих доходов, получаемых в результате его эксплуатации 
(иными словами, покупатель в действительности приобретает не собственность, а право получения будущих доходов от 

владения собственностью). При применении доходного подхода в оценке оценщики ориентируются на текущие стоимости 

периодических доходов, которые приносит объект оценки. 

Величины, полученные этими подходами, различаются. Для получения итогового значения рыночной стоимости 
Объектов оценки каждой из полученных величин необходимо придать удельный вес. 

Проанализировав особенности каждого из подходов, Оценщик принял решение присвоить каждому из использованных 

подходов вес 0,5. 
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Таблица 18. Согласование стоимости 

Наименование объекта,  

его характеристики 

Затратный 

подход, руб.  

с НДС 

Сравнительный 

подход, руб.  

с НДС 

Доходный 

подход, 

руб. с НДС 

Рыночная 

стоимость, 

округленно, 

руб. с НДС 

право аренды на 49 лет земельного участка, категория 

земель: земли населенных пунктов, разрешенное 
использование: под автозаправочной станцией с 

автомойкой, общая площадь 2 506 кв.м., 

местоположение установлено относительно ориентира, 

расположенного в границах участка; почтовый адрес 
ориентира: Липецкая обл., г.Липецк, ул.им.Баумана, 

вл.212, кадастровый номер: 48:20:0026712:49 

Не 

применялся 
13 400 0000 

Не 

применялся 
13 400 0000 

здание автомойки, назначение: нежилое здание, общая 

площадь: 676,4 кв.м., адрес (местонахождение) объекта: 

Липецкая обл., г.Липецк, ул.Баумана, вл.212, 

кадастровый номер: 48:20:0026712:121 

Не 

применялся 
17 850 000 13 150 000 15 500 000 

Источник: расчёты Оценщика. 

 

11. Расчёт ликвидационной стоимости Объекта оценки 
Основой возникновения ликвидационной стоимости является наличие чрезвычайных или условно чрезвычайных 
обстоятельств, приводящих к нарушению рыночных факторов. К таким обстоятельствам относится фактор ограниченности 

времени продажи и фактор вынужденности продажи. Типичные случаи возникновения ликвидационной стоимости: 

- ликвидация предприятия, в том числе при процедуре банкротства; 

- реализация объектов залогов; 
- ускоренная реализация иного имущества. 

При ликвидации имущества возникает необходимость в уменьшении сроков экспозиции (предпродажных мероприятий 

и самой продажи), которые сильно ограничены в силу необходимости достаточно быстрого освобождения от активов. 

Именно вопрос наличного времени играет в данном случае решающую роль в величине стоимости (при прочих равных 
условиях). 

В свою очередь продолжительность временного периода определяется условиями каждого конкретного случая 

ликвидации. При этом необходимо иметь в виду, что само решение о ликвидации может быть как добровольным (то есть 

имеет место запланированная акция), так и вынужденным. Как правило, первый случай дает большую вариативность в 
принятии решений и позволяет разработать более эффективные планы ликвидации. 

Факторы, определяющие величину «ликвидационной» скидки, представлены в следующей таблице: 

Таблица 19. Факторы, определяющие величину «ликвидационной» скидки. 

Факторы 
Рыночная 

стоимость 

Ликвидационная стоимость при 

планомерной ликвидации 

Ликвидационная стоимость при 

вынужденной ликвидации 

Продавец Покупатель Продавец Покупатель 

Добровольность 

продажи/покупки 
Добровольно Добровольно Добровольно 

Вынужден 

продать 
Добровольно 

Срочность 

продажи/покупки 
Не срочно Срок ограничен Срок ограничен Срочно Срочно 

Информированность 

об объекте продажи 
Информированы Информирован 

Возможность 

получения 
информации 

Информи-

рован 

Недостаток 

информации 

Достаточность 

маркетингового 

периода 

Достаточен Недостаточен Недостаточен Недостаточен Недостаточен 

Таким образом, продавец обязан продать имущество в короткие сроки, а покупатель испытывает недостаток 

информации об объекте сделки. Период для проведения маркетингового исследования ограничен для обеих сторон. При 

планомерной ликвидации, по сравнению с вынужденной, у продавца есть запас времени на поиск более выгодных условий 
сделки, а у покупателя – для получения более полной информации об объекте сделки. 

Для расчета ликвидационной стоимости оценщиками использовались Методические рекомендации по оценке 

имущества и имущественных прав в условиях вынужденной реализации и сокращенного периода экспозиции (на базе 

метода Галасюков (GMLV- Galasyuks’ Method of Liquidating Value evaluation)1 
 

11.1. Определение ликвидационной стоимости объекта в условиях вынужденной 

реализации и сокращенного периода экспозиции 
Ликвидационная стоимость объектов определяется на основе их рыночной стоимости в соответствии с концепцией 

вынужденности и ускоренности реализации объектов. 
Ликвидационная стоимость определяется на основе его рыночной стоимости по формуле: 

  m  t

e
mLmL

d

m
i1

K
VkVV




  , 

где VL – ликвидационная стоимость объекта оценки, соответствующая фиксированному периоду его экспозиции (t f), 

который короче разумно долгого периода экспозиции; 

Vm – рыночная стоимость объекта оценки; 

                                                           
1 Источник информации http://www.appraiser.ru/info/method/index.htm#n8 
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kL – коэффициент соотношения ликвидационной и рыночной стоимости объекта оценки; 

td – период дисконтирования; 

m – количество периодов начисления процентов в течении года; 
i – годовая ставка дисконта, используемая при расчете ликвидационной стоимости (выраженная как десятичная дробь); 

Ke – коэффициент, учитывающий влияние эластичности спроса по цене на ликвидационную стоимость объекта оценки. 
 

11.2. Определение периода дисконтирования 
Вычисление периода дисконтирования осуществляется по формуле: td = tr - tf, где tr – разумно долгий период экспозиции 

объекта оценки (мес.); tf – фиксированный период экспозиции объекта оценки (мес.). 

Разумно долгий период экспозиции, обычный для аналогичных объектов, на которые не распространяются условия 
обязательной ускоренной продажи (tr) составляет до 9 месяцев (см.анализ ликвидности в п.7.5 данного Отчёта). 

Фиксированный срок экспозиции объекта меньше, чем разумно долгий срок экспозиции для аналогичных объектов, но 

обязательный для отчуждения оцениваемого имущества (срок экспозиции для продажи по ликвидационной стоимости).  

При определении фиксированного периода экспозиции Оценщик ориентировался на тот факт, что расчёт 
ликвидационной стоимости объекта оценки должен производиться при сроке экспозиции имущества не превышающем 3 

мес. Таким образом, tf – фиксированный период экспозиции объекта оценки принят равным 1 месяцу. Тогда t d – период 

дисконтирования – составит: 9 – 1 = 8 мес. 
 

11.3. Определение годовой ставки дисконта 
Если объект оценки является объектом залога, и залогодержателем выступает банк, то годовая ставка дисконта, 

используемая при расчете ликвидационной стоимости (i), принимается на уровне годовой ставки по банковским кредитам, 

которая определяется по рыночным данным. В других случаях годовая ставка дисконта, используемая при расчете 
ликвидационной стоимости (i), принимается на уровне годовой ставки по банковским депозитам, которая определяется по 

рыночным данным.  

В данном отчете Оценщик использовал официальную информацию Банка России о средневзвешенных процентных 
ставках по кредитам, предоставленным организациям в рублях в течение года1 (см. таблицу далее).  

Таблица 20. Средневзвешенные процентные ставки по кредитам, предоставленным кредитными организациями 

нефинансовым организациям в рублях (за последние 12 месяцев, опубликованные ЦБ РФ) 

По кредитам физическим лицам до 1 года, включая "до востребования"  Ставка, % в год 

Июнь 2019 9,03% 

Июль 2019 8,71% 

Август 2019 8,52% 

Сентябрь 2019 8,29% 

Октябрь 2019 8,18% 

Ноябрь 2019 7,91% 

Декабрь 2019 7,80% 

Январь 2020 7,42% 

Февраль 2020 7,48% 

Март 2020 7,75% 

Апрель 2020 7,62% 

Май 2020 7,24% 

Среднее значение, % 8,00% 

Полученное среднее значение использовано Оценщиком в дальнейших расчетах. 
 

11.4. Определение количества периодов начисления процентов в течение года 
Для унификации расчетов количество периодов начисления процентов в течение года (m) принимается равным 12.  
 

11.5. Определение коэффициента, учитывающего влияние эластичности спроса по цене 
Для определения коэффициента, учитывающего влияние эластичности спроса по цене на ликвидационную стоимость 

объекта (Кe), используется следующая таблица. 

Таблица 21. Таблица для определения коэффициента Кe 

Количество потенциальных  

покупателей объекта 

Степень специализации  

объекта 
Подтип спроса 

Значение  

коэффициента Кe 

Значительное 

Незначительная Абсолютно эластичный 1 

Средняя Сильно-эластичный 1 

Значительная Средне-эластичный 0,94 

Среднее 

Незначительная Слабо-эластичный 0,85 

Средняя С единичной эластичностью 0,76 

Значительная Слабо-неэластичный 0,68 

Незначительное 

Незначительная Средне-неэластичный 0,46 

Средняя Сильно-неэластичный 0,16 

Значительная Абсолютно неэластичный нет рынка 

В данном отчете Оценщик счёл возможным использовать коэффициент Кe, равный 0,76, основываясь на предположении, 
что Объект оценки имеет среднее количество потенциальных покупателей и среднюю степень специализации. 
 

                                                           
1 Источник информации: https://cbr.ru/statistics/bank_sector/int_rat/ 

http://www.cbr.ru/statistics/print.aspx?file=b_sector/rates_cr-no-r_14.htm&pid=procstavnew&sid=ITM_60399 
 

http://www.cbr.ru/statistics/print.aspx?file=b_sector/rates_cr-no-r_14.htm&pid=procstavnew&sid=ITM_60399
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11.6. Расчёт ликвидационной стоимости 
На основании представленной выше формулы (п. 11.1) Оценщик произвел расчет ликвидационной стоимости оцениваемого 
объекта недвижимости: 

Таблица 22. Определение ликвидационной стоимости Объекта оценки 

Показатель 

Право 

аренды 

земельного 

участка 

Право 

собственности 

на здание 

автомойки 

Рыночная стоимость, руб. 13 400 0000 15 500 000 

Коэффициент, учитывающий влияние эластичности спроса по цене на 

ликвидационную стоимость объекта, Кe 
0,76 0,76 

Годовая ставка дисконта, используемая при расчете ликвидационной стоимости в 
виде десятичной дроби, i 

0,0800 0,0800 

Количество периодов начисления процентов в течении года, m 12 12 

Период дисконтирования (мес.), td (td=tr-tf) 8 8 

Разумно долгий период экспозиции объекта оценки (мес.), tr 9 9 

Фиксированный период экспозиции объекта оценки (мес.), tf 1 1 

Коэффициент соотношения ликвидационной и рыночной стоимости 0,72068 0,72068 

Ликвидационная стоимость, руб. 9 660 000 11 170 000 

Источник: расчёты Оценщика. 

 

12. Итоговое заключение стоимости объекта оценки 
Таким образом, на основании информации, анализа, расчетов и выводов, представленных в приведенном выше Отчете 

об оценке, были сделаны заключения о том, что по состоянию на 01 июня 2020 г.:  

- рыночная стоимость недвижимого имущества, расположенного по адресу: Липецкая обл., г.Липецк, ул.Баумана, вл.212, 

составляет округленно с учётом НДС по ставке 20%:  

28 900 000 (Двадцать восемь миллионов девятьсот тысяч) рублей 

- ликвидационная стоимость недвижимого имущества, расположенного по адресу: Липецкая обл., г.Липецк, ул.Баумана, 

вл.212, составляет округленно с учётом НДС по ставке 20%:  

20 830 000 (Двадцать миллионов восемьсот тридцать тысяч) рублей 
в том числе: 

№ 

п/п 
Наименование 

Рыночная 

стоимость, руб.  

с учётом НДС 

Ликвидационная 

стоимость, руб.  

с учётом НДС 

1 

право аренды на 49 лет земельного участка, категория земель: земли 

населенных пунктов, разрешенное использование: под автозаправочной 

станцией с автомойкой, общая площадь 2 506 кв.м., местоположение 
установлено относительно ориентира, расположенного в границах 

участка; почтовый адрес ориентира: Липецкая обл., г.Липецк, 

ул.им.Баумана, вл.212, кадастровый номер: 48:20:0026712:49 

13 400 0000 9 660 000 

2 

здание автомойки, назначение: нежилое здание, зарегистрированная 

площадь: 676,4 кв.м., фактическая площадь здания 1003,3 кв.м. согласно 

выкопировке из Технического паспорта по состоянию на 9 октября 2018 
г., адрес (местонахождение) объекта: Липецкая обл., г.Липецк, 

ул.Баумана, вл.212, кадастровый номер: 48:20:0026712:121 

15 500 000 11 170 000 

  Итого: 28 900 000 20 830 000 

Степень ликвидности – средняя, срок экспозиции – не более 270 дней. 

 

 
Отчет составлен 15 июля 2020 г.  

 
 

Оценщик         А.В. Маслова  

 

 
Генеральный директор        

АНО «МЦСЭИ»                                            С.В. Авдонин  

 

м.п. 
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13. Декларация качества оценки 

Составивший настоящий Отчет Оценщик гарантирует, что в соответствии с имеющимися у него данными: 

 Содержащиеся в настоящем Отчете расчеты, выводы, заключения и мнения принадлежат Оценщику и 

действительны с учетом оговоренных допущений, ограничений и пределов применения полученного 

результата проведения оценки Объекта. 

 Оценка Объекта проводилась Оценщиком при соблюдении требований к независимости оценщика, 
предусмотренного законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности. 

 Оценка проведена, а настоящий Отчет составлен в соответствии с: 

- требованиями Федерального закона от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации»; 

- Федеральными стандартами оценки ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3, ФСО №7, ФСО №9; 

- Стандартами и правилами НП «АРМО»;  

 Приведенные в настоящем Отчете данные, на основе которых проводилась оценка Объекта, были собраны 
Оценщиком и обработаны добросовестно и основательно, в связи, с чем обеспечивают достоверность 

настоящего Отчета как документа, содержащего сведения доказательственного значения. 

 Исполнитель имеет в своем штате не менее двух лиц, соответствующих требованиям части второй статьи 

24 Федерального закона Российской Федерации от 27.07.2006 № 157-ФЗ «О внесении изменений в 
Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». Исполнитель соответствует 

условиям, установленным статьей 151 Федерального закона Российской Федерации от 27.07.2006 № 157-

ФЗ «О внесении изменений в Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». 

 

 

 

 

Оценщик            А.В. Маслова  

 

Дата составления 15 июля 2020 г. 
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4. Черняк А.В. «Оценка городской недвижимости», М., 1996. 
5. Д. Фридман и др. «Анализ и оценка приносящей доход недвижимости», М., ДЕЛО, 1997. 
6. Тарасевич Е. И. Оценка недвижимости. – Спб., 1997. 
7. Интернет-сайты. 
Нормативные и правовые акты 
1. Федеральный закон от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 

2. Федеральные стандарты оценки:  

- Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки 

(ФСО №1)», утверждённый Приказом Министерства экономического развития и торговли Российской 

Федерации (Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 г. №297; 

- Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утверждённый Приказом 

Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации (Минэкономразвития России) от 20 

мая 2015 г. №298; 

- Федеральный стандарт оценки «Требования к отчёту об оценке (ФСО №3)», утверждённый Приказом 

Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации (Минэкономразвития России) от 20 

мая 2015 г. №299; 

- Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утверждённый Приказом Министерства 

экономического развития и торговли Российской Федерации (Минэкономразвития России) от 25 сентября 2014 

г. №611; 

3. Стандарты и правила НП «АРМО». 

 

14. Глоссарий 
Оценочная деятельность – деятельность субъектов оценочной деятельности, направленная на установление в 

отношении объектов оценки рыночной или иной стоимости. 
Оценщик - субъект оценочной деятельности, физическое лицо, которое оказывает услуги по оценке в 

соответствии с законодательством Российской Федерации.  
Заказчик – субъект оценочной деятельности, которому оказываются услуги по оценке в соответствии с 

законодательством Российской Федерации. 
Договор об оценке – договор на проведение оценки, заключенный заказчиком с оценщиком или с 

Исполнителем, с которым оценщик заключил трудовой договор, заключенный в простой письменной форме в 

соответствии с законодательством Российской Федерации.  
Отчет об оценке представляет собой документ, составленный в соответствии с законодательством Российской 

Федерации об оценочной деятельности, Федеральным стандартом оценки «Требования к отчёту об оценке 

(ФСО №3)», утверждённым Приказом Министерства экономического развития и торговли Российской 

Федерации (Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 г., № 299, стандартами и правилами оценочной 

деятельности, установленными саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой является 

оценщик, подготовивший отчёт, предназначенный для заказчика оценки и иных заинтересованных лиц 

(пользователей отчёта об оценке), содержащий подтверждённое на основе собранной информации и расчётов 

профессиональное суждение оценщика относительно стоимости объекта оценки. 
Дата оценки (дата проведения оценки, дата определения стоимости) является дата, по состоянию на которую 

определяется стоимость объекта оценки. 
Если в соответствии с законодательством Российской Федерации проведение оценки является обязательным, то 

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

случаев, когда законодательством Российской Федерации установлено иное. 
Итоговая стоимость объекта оценки определяется путем расчета стоимости объекта оценки при 
использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, 

полученных в рамках применения различных подходов к оценке. 

При определении рыночной стоимости объекта оценки определяется наиболее вероятная цена, по которой 

объект оценки может быть отчужден на дату оценки 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; 
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 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. 

Процесс оценки – логически обоснованная и систематизированная процедура последовательного решения 

проблем с использованием известных подходов и методов оценки для вынесения окончательного суждения о 

стоимости.  

В процессе оценки используются следующие подходы - затратный, сравнительный, доходный. 

Объект оценки – к объектам оценки относятся отдельные материальные объекты (вещи); совокупность вещей, 

составляющих имущество лица, в том числе имущество определенного вида (движимое или недвижимое, в том 

числе предприятия); право собственности и иные вещные права на имущество или отдельные вещи из состава 
имущества; права требования, обязательства (долги); работы, услуги, информация и иные объекты гражданских 

прав, в отношении которых законодательством РФ установлена возможность их участия в гражданском 

обороте. 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении 

затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки, с зачетом износа и устареваний. 

Затратами на воспроизводство объекта оценки является затраты, необходимые для создания точной копии 

объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. 

Затратами на замещение объекта оценки является затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с 

использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки. 

Затратный подход реализует принцип замещения, выражающийся в том, что покупатель не заплатит за готовый 

объект больше, чем за создаваемый объект той же полезности. 

При осуществлении затратного подхода используются следующие методы оценки: метод сравнительной 

стоимости единицы, поэлементный метод расчета стоимости и сметный метод (метод количественного 

анализа). 

Износ - снижение стоимости объекта оценки под действием различных причин. 

Износ определяется на основании фактического состояния имущества или по данным бухгалтерского и 

статистического учета. 
Существуют три вида износа - физический, функциональный, внешний. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении 

объекта оценки с объектами – аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется информация о ценах. 

Объектом – аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект сходный объекту оценки по 

основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его 

стоимость. 

Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении 

ожидаемых доходов от использования объекта оценки.  

Доходный подход представляет собой процедуру оценки стоимости, исходя из того принципа, что 

потенциальный покупатель не заплатит за данный объект сумму большую, чем текущая стоимость доходов от 

этого объекта. 

При реализации доходного подхода используют метод дисконтирования денежных потоков или метод 

капитализации доходов. 

Метод дисконтирования денежных потоков – способ оценки при произвольно изменяющихся и неравномерно 

поступающих денежных потоках в зависимости от степени риска, связанного с использованием объекта оценки. 

Метод капитализации доходов – способ оценки на основе прямого преобразования наиболее типичного дохода 

от использования объекта в его стоимость; метод используется при сохранении стабильных условий 

использования объекта оценки, постоянной величине дохода от его использования.  
Оценщик для получения итоговой стоимости объекта оценки осуществляет согласование (обобщение) 

результатов расчета стоимости объекта оценки при использовании различных подходов к оценке и методов 

оценки. 

Если в рамках применения какого-либо подхода оценщиком использовано более одного метода оценки, 

результаты применения методов оценки должны быть согласованы с целью определения стоимости объекта 

оценки, установленной в результате применения подхода. 

При согласовании результатов расчета стоимости объекта оценки должны учитываться вид стоимости, 

установленный в задании на оценку, а так же суждения оценщика о качестве результатов, полученных в рамках 

примененных подходов. 

Выбранный оценщиком способ согласования, а также все сделанные оценщиком при осуществлении 

согласования результатов суждения, допущения и использованная информация должны быть обоснованы. В 

случае применения для согласования процедуры взвешивания оценщик должен обосновать выбор 

использованных весов. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 1 

 
Копии документов Оценщика  
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*Смена фамилии с Черкасовой на Маслову на основании  

Свидетельства о заключении брака III-ИК № 625293 от 20 августа 2013 г. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 2 

 
Копии документов,  

предоставленных Заказчиком, 

и фотографии Объекта оценки 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 3 

 
Фотографии Объекта оценки 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 4  

 
Информация об аналогах 
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Предложения по продаже земельных участков в районе расположения Объекта оценки: 

 

 
https://lipetsk.cian.ru/sale/commercial/192477583/ 

 

https://lipetsk.cian.ru/sale/commercial/192477583/
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https://lipetsk.move.ru/objects/prodaetsya_promyshlennogo_naznacheniya_ploschadyu_1500_kvm_ploschadyu_15_sot

ok_lipeckaya_oblast_lipeck_lipeckaya_sovetskiy_6811019013/ 

https://lipetsk.move.ru/objects/prodaetsya_promyshlennogo_naznacheniya_ploschadyu_1500_kvm_ploschadyu_15_sotok_lipeckaya_oblast_lipeck_lipeckaya_sovetskiy_6811019013/
https://lipetsk.move.ru/objects/prodaetsya_promyshlennogo_naznacheniya_ploschadyu_1500_kvm_ploschadyu_15_sotok_lipeckaya_oblast_lipeck_lipeckaya_sovetskiy_6811019013/
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https://lipetsk.cian.ru/sale/commercial/229966342/ 

 

https://lipetsk.cian.ru/sale/commercial/229966342/
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Предложения по продаже зданий для обслуживания автотранспортных средств в районе расположения 

Объекта оценки: 

 

 
https://lipetsk.move.ru/objects/prodaetsya_promyshlennogo_naznacheniya_ploschadyu_300_kvm_ploschadyu_3_sotok

_lipeckaya_oblast_lipeck_lipeckaya_ul_gaydara_6839917924/ 

 

https://lipetsk.move.ru/objects/prodaetsya_promyshlennogo_naznacheniya_ploschadyu_300_kvm_ploschadyu_3_sotok_lipeckaya_oblast_lipeck_lipeckaya_ul_gaydara_6839917924/
https://lipetsk.move.ru/objects/prodaetsya_promyshlennogo_naznacheniya_ploschadyu_300_kvm_ploschadyu_3_sotok_lipeckaya_oblast_lipeck_lipeckaya_ul_gaydara_6839917924/
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https://lipetsk.cian.ru/sale/commercial/227201588/ 

https://lipetsk.cian.ru/sale/commercial/227201588/
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https://lipetsk.move.ru/objects/prodaetsya_psn_ploschadyu_367_kvm_lipeckaya_oblast_lipeck_poperechnyy_proezd_1

v_6833963572/ 

https://lipetsk.move.ru/objects/prodaetsya_psn_ploschadyu_367_kvm_lipeckaya_oblast_lipeck_poperechnyy_proezd_1v_6833963572/
https://lipetsk.move.ru/objects/prodaetsya_psn_ploschadyu_367_kvm_lipeckaya_oblast_lipeck_poperechnyy_proezd_1v_6833963572/
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https://lipetsk.move.ru/objects/prodaetsya_psn_ploschadyu_3822_kvm_lipeckaya_oblast_lipeck_lipeckaya_ul_zoi_kos

modemyanskoy_1ak2_6839423704/ 

https://lipetsk.move.ru/objects/prodaetsya_psn_ploschadyu_3822_kvm_lipeckaya_oblast_lipeck_lipeckaya_ul_zoi_kosmodemyanskoy_1ak2_6839423704/
https://lipetsk.move.ru/objects/prodaetsya_psn_ploschadyu_3822_kvm_lipeckaya_oblast_lipeck_lipeckaya_ul_zoi_kosmodemyanskoy_1ak2_6839423704/
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https://lipetsk.cian.ru/sale/commercial/225278242/ 

https://lipetsk.cian.ru/sale/commercial/225278242/
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https://lipetsk.move.ru/objects/prodaetsya_psn_ploschadyu_100_kvm_lipeckaya_oblast_lipeck_lipeckaya_ul_mehaniza

torov_15_6827563827/ 

https://lipetsk.move.ru/objects/prodaetsya_psn_ploschadyu_100_kvm_lipeckaya_oblast_lipeck_lipeckaya_ul_mehanizatorov_15_6827563827/
https://lipetsk.move.ru/objects/prodaetsya_psn_ploschadyu_100_kvm_lipeckaya_oblast_lipeck_lipeckaya_ul_mehanizatorov_15_6827563827/
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https://lipetsk.cian.ru/sale/commercial/221211407/ 

https://lipetsk.cian.ru/sale/commercial/221211407/
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https://lipetsk.move.ru/objects/prodaetsya_kommercheskaya_nedvijimost_ploschadyu_147_kvm_lipeckaya_oblast_lipe

ck_lipeck_ulica_viktora_muzyki_6839420223/ 

 

https://lipetsk.move.ru/objects/prodaetsya_kommercheskaya_nedvijimost_ploschadyu_147_kvm_lipeckaya_oblast_lipeck_lipeck_ulica_viktora_muzyki_6839420223/
https://lipetsk.move.ru/objects/prodaetsya_kommercheskaya_nedvijimost_ploschadyu_147_kvm_lipeckaya_oblast_lipeck_lipeck_ulica_viktora_muzyki_6839420223/
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Предложения по аренде сопоставимых с Объектом оценки объектов: 

 

 
https://www.avito.ru/lipetsk/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_185_m_144187

6835 

https://www.avito.ru/lipetsk/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_185_m_1441876835
https://www.avito.ru/lipetsk/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_185_m_1441876835
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https://lipetsk.cian.ru/rent/commercial/220185629/ 

 

https://lipetsk.cian.ru/rent/commercial/220185629/
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https://lipetsk.cian.ru/rent/commercial/223600210/ 

 

https://lipetsk.cian.ru/rent/commercial/223600210/
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