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Заказчику 
Муниципальному предприятию города Красноярска 

 «Проектный институт жилищно-гражданского  
строительства, планировки и застройки города»  

 
 

СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО 
В соответствии с Договором № 210618 на проведение работ по оценке от 25 мая 2018 года 

произведена оценка рыночной стоимости недвижимого имущества. 
 
Объектами оценки является следующее имущество: 

№ п/п Наименование имущества Инв. номер Балансовая стоимость (руб.) 

1 
Нежилое здание площадью 1136,7 кв.м.,  

расположенное по адресу: пр-т Мира, 115 
468 8 860 442,89 

2 
Нежилое здание площадью 35,4 кв.м.,  

расположенное по адресу: ул. Мечникова, 49 А 
3Б-316 0,95 

3 
Нежилое одноэтажное здание площадью 54,2 кв.м.,  

расположенное по адресу: ул. Мечникова, 49 А 
3Б-321 1,00 

4 
Нежилое двухэтажное здание площадью 1051,1 кв.м.,  

расположенное по адресу: ул. Новая Заря, 35 
3Б-314 787 358,84 

5 
Нежилое двухэтажное здание площадью 780,6 кв.м.,  

расположенное по адресу: ул. Мечникова, 49 А 
3Б-315 1,0 

6 
Нежилое помещение площадью 391,6 кв.м.,  

расположенное по адресу: Дубровинского, 58, пом. 81 
802 603 078,76 

7 
Нежилое помещение площадью 430,7 кв.м.,  

расположенное по адресу: Дубровинского, 58, пом. 82 
803 383 363,05 

8 Забор (ул. Мечникова, 49А) 3Б-320 267 508,1 

 
Оценочные работы произведены в соответствии с Законом РФ «Об оценочной деятельно-

сти в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 29.07.1998 г., Федеральными стандартами оценки 
(ФСО 1, ФСО 2, ФСО 3, ФСО 7).  

Оценка рыночной стоимости объектов оценки проведена по состоянию на 02 июля 2018 г. 
Результаты анализа, имеющаяся в нашем распоряжении информация, позволяют сделать вывод о 
том, что рыночная стоимость недвижимого имущества, с учетом ограничительных условий и сде-
ланных допущений, по состоянию на 02 июля 2018 года составила: 

 

№  
п/п 

Наименование имущества 
Инв.  

номер 
Балансовая 

стоимость (руб.) 

Рыночная  
стоимость,  

руб.  

1 
Нежилое здание площадью 1136,7 кв.м.,  

расположенное по адресу: пр-т Мира, 115 
468 8 860 442,89 53 104 380 

2 
Нежилое здание площадью 35,4 кв.м.,  

расположенное по адресу: ул. Мечникова, 49 А 
3Б-316 0,95 363 334 

3 
Нежилое одноэтажное здание площадью 54,2 кв.м.,  

расположенное по адресу: ул. Мечникова, 49 А 
3Б-321 1,00 632 372 

4 
Нежилое двухэтажное здание площадью 1051,1 кв.м.,  

расположенное по адресу: ул. Новая Заря, 35 
3Б-314 787 358,84 14 723 602 

5 
Нежилое двухэтажное здание площадью 780,6 кв.м.,  

расположенное по адресу: ул. Мечникова, 49 А 
3Б-315 1,0 8 105 746 

6 
Нежилое помещение площадью 391,6 кв.м.,  

расположенное по адресу: Дубровинского, 58, пом. 81 
802 603 078,76 10 150 120 

7 
Нежилое помещение площадью 430,7 кв.м.,  

расположенное по адресу: Дубровинского, 58, пом. 82 
803 383 363,05 26 477 679 

8 Забор (ул. Мечникова, 49А) 3Б-320 267 508,1 60 320 
Итого, руб. 113 617 553 
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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 
Основание для проведения оцен-
ки 

Договор № 210618 на проведение работ по оценке от 25 мая 2018г. 

Общая информация, идентифи-
цирующая объекты оценки 

Недвижимое имущество, принадлежащее на праве хозяйственного 
ведения Муниципальному предприятию  города Красноярска «Про-
ектный институт жилищно-гражданского строительства, планировки 
и застройки города», расположенному по адресу: Красноярский 
край, г. Красноярск, пр. Мира, 115 

Результаты оценки, полученные 
при применении различных под-
ходов к оценке 

Сравнительный подход – 36 627 799 рублей 
Доходный подход – не применялся 
Затратный подход – 76 989 754 рубля 

Итоговая величина стоимости 
объектов оценки 

113 617 553 рубля 

 
2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Объекты оценки 
 

 

 

 

№  
п/п 

Наименование имущества 
Инв.  

Номер 
Балансовая 

стоимость (руб.) 

1 
Нежилое здание площадью 1136,7кв.м.,  

расположенное по адресу: пр-т Мира, 115 
468 8 860 442,89 

2 
Нежилое здание площадью 35,4 кв.м.,  

расположенное по адресу: ул. Мечникова, 49 А 
3Б-316 0,95 

3 
Нежилое одноэтажное здание площадью 54,2 кв.м.,  

расположенное по адресу: ул. Мечникова, 49 А 
3Б-321 1,00 

4 
Нежилое двухэтажное здание площадью 1051,1 кв.м.,  

расположенное по адресу: ул. Новая Заря, 35 
3Б-314 787 358,84 

5 
Нежилое двухэтажное здание площадью 780,6 кв.м.,  

расположенное по адресу: ул. Мечникова, 49 А 
3Б-315 1,0 

6 
Нежилое помещение площадью 391,6 кв.м.,  

расположенное по адресу: Дубровинского, 58, пом. 81 
802 603 078,76 

7 
Нежилое помещение площадью 430,7 кв.м.,  

расположенное по адресу: Дубровинского, 58, пом. 82 
803 383 363,05 

8 Забор (ул. Мечникова, 49А) 3Б-320 267 508,1 
 

Имущественные права на объек-
ты оценки 

Хозяйственное ведение, правообладатель – Муниципальное предпри-
ятие  города Красноярска «Проектный институт жилищно-
гражданского строительства, планировки и застройки города»1 

Цель оценки Определение стоимости 
Предполагаемое использование 
результатов оценки и связанные 
с этим ограничения 

Реализация имущества в ходе процедур банкротства  

Вид стоимости Рыночная 
Дата оценки 02 июля 2018 года 
Допущения и ограничения, на 
которых должна основываться 
оценка 

Не предусмотрены 

 
3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

3.1. Сведения о заказчике 

Организационно-правовая форма 
и наименование заказчика 

Муниципальное предприятие  города Красноярска «Проектный 
институт жилищно-гражданского строительства, планировки и 
застройки города» 

ИНН/КПП 2466076930/246601001 

ОГРН 1022402652590 от 18.09.2002г. 

Место нахождения 660021, г. Красноярск, пр. Мира, 115 

                                                 
1 Правоустанавливающие документы приложенные к отчету. 
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3.2. Сведения об оценщике 

Скабарина Надежда Анатольевна 

- член Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая 
межрегиональная ассоциация специалистов-оценщиков», 
регистрационный номер оценщика № 654, дата включения в реестр 
17.08.2007. 
Адрес: 127422, г. Москва, ул. Тимирязевская, д. 1, 5-й этаж. 
Тел./факс: +7 495 604 41 70/ +7 495 604 41 69. 
- оценочная деятельность застрахована в ООО СО «ВЕРНА», стра-
ховой полис № 240001/18/00514/24002005 на сумму 10 000 000 (де-
сять миллионов) рублей, срок действия с 24.05.2018 по 24.05.2019 г. 
- диплом о профессиональной переподготовке ПП № 912888 выдан 
Институтом цветных металлов и золота ФГБУ ВПО Сибирский 
федеральный университет 22.05.2007 
- квалификационный аттестат в области оценочной деятельности № 
005043-1 от 15.03.2018г. по направлению оценочной деятельности 
«Оценка недвижимости» на основании решения ФБУ ФРЦ по 
организации подготовки управленческих кадров от 15.03.2018г. № 
54. Действителен до 15.03.2021г. 
- стаж работы в области оценочной деятельности 10 лет 

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

Наименование оценочной 
компании с указанием 
организационно-правовой формы 

Общество с ограниченной ответственностью «ЭКСПЕРТ ЛИДЕР» 

Юридический адрес 660074,  г. Красноярск, ул. Борисова, д. 40, пом. 118 
ИНН/КПП 2463093398/246301001 
ОГРН ОГРН 1152468014522 от 26 марта 2015 года 

Банковские реквизиты 
р/с 40702810631000099629, к/с 30101810800000000627,  
БИК 40407627 Отделение №8646 Сбербанка России г. Красноярск 

Контактные телефоны тел.: (391) 258-90-01 
e-mail/web expertlider124@mail.ru/www.expertiza24.ru  

 
4. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ 

ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 
Отчет достоверен лишь в полном объеме и для указанных в нем целей. Использование от-

чета для других целей может привести к неверным выводам. 
Сведения, полученные Оценщиком и содержащиеся в Отчете, получены из надежных ис-

точников и считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик не может гарантировать их абсо-
лютную точность, поэтому, в Отчете содержатся ссылки на источники информации. 

При отсутствии информации о ценах сделок с объектами, являющимися аналогами оцени-
ваемого, допускается использование цен предложения (спроса). 

Результаты расчетов могут не совпадать с итогом, который получается при непосредст-
венном вычислении приведенного выражения. Это происходит вследствие округления значений 
показателей в отчете для удобства восприятия. Реальные расчеты выполняются с использованием 
электронных таблиц без округления. 

Вся информация, полученная от Заказчика и его представителей в письменном или устном 
виде и не вступающая в противоречие с профессиональным опытом Оценщика, рассматривалась 
как достоверная.  

Оценщик исходил из того, что на объект оценки имеются все подлежащие оценке права в 
соответствии с действующим законодательством. Однако анализ правоустанавливающих доку-
ментов и имущественных прав на объект оценки выходит за пределы профессиональной компе-
тенции Оценщика, и он не несет ответственности за связанные с этим вопросы. Оцениваемое пра-
во аренды считается достоверным и достаточным для рыночного оборота. Оцениваемое право 
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считается свободным от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в Отчете. 
Оценщик приводит обзорные материалы (фотографии, планы, чертежи и т. п.) по объектам арен-
ды. 

Все иллюстративные материалы использованы в настоящем отчете исключительно в це-
лях облегчения читателю визуального восприятия. 

Оценщик не занимался измерениями физических параметров объектов аренды (все разме-
ры и объемы, содержащиеся в документах, представленных Заказчиком, рассматривались как ис-
тинные) и не несет ответственности за вопросы соответствующего характера. 

Оценщик исходил из предположения, что физическое состояние объектов аренды на дату 
оценки соответствовало их состоянию в моменты осмотра. 

Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать отчет иначе, чем это предусмотрено до-
говором на оценку. Разглашение содержания настоящего отчета, как в целом, так и по фрагментам 
возможно только после предварительного письменного согласования. Особенно это касается ито-
говой величины стоимости и авторства отчета. 

Заказчик принимает на себя обязательство заранее освободить Оценщика от всякого рода 
расходов и материальной ответственности, происходящих из иска третьих лиц к Оценщику, вслед-
ствие легального использования результатов настоящего отчета, кроме случаев, когда в установ-
ленном судебном порядке определено, что возникшие убытки явились следствием мошенничества, 
халатности или умышленно неправомочных действий со стороны Оценщика или его сотрудников 
в процессе выполнения работ по определению стоимости объекта оценки. 

От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом в свя-
зи с проведением данной оценки, иначе как по официальному вызову суда. 

Приведенные в отчете величины стоимости действительны лишь на дату оценки. Оцен-
щик не несет ответственности за последующие изменения рыночных условий и, соответственно, 
величины арендной ставки за объекты аренды. 

Стоимость объектов оценки определена с учетом допущения об отсутствии обременений. 
 

5. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ, ВИД СТОИМОСТИ 
И ТЕРМИНЫ 

Настоящий отчет составлен в соответствии:  
1. Федеральным стандартом оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки (ФСО № 1)», утвержденным Приказом Министерства экономического разви-
тия и торговли Российской Федерации от 20 мая 2015 г. № 297; 

2. Федеральным стандартом оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», ут-
вержденным Приказом Министерства экономического развития и торговли Российской Федера-
ции от 20 мая 2015 г. № 298; 

3. Федеральным стандартом оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», ут-
вержденным Приказом Министерства экономического развития и торговли Российской Федера-
ции от 20 мая 2015 г. № 299; 

4. Федеральным стандартом оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержден-
ным Приказом Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 25 
сентября 2014 г. № 611; 

5. Стандартами и правилами оценочной деятельности НП «СМАО», в действующей на 
дату оценки редакции; 
6. Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 

29.07.1998 г. №135-ФЗ, в актуальной на дату оценки редакции; 
7. Законом РФ от 21.07.1993 № 5485-1 «О государственной тайне», в актуальной на да-

ту оценки редакции; 
8. Гражданским кодексом РФ, в актуальной на дату оценки редакции; 
Виды стоимости определены в ст. 3 ФЗ «Об оценочной деятельности» и Стандартах оцен-

ки. 
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Под рыночной стоимостью объекта оценки понимается наиболее вероятная цена, по кото-
рой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, ко-
гда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величи-
не цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

 одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обя-
зана принимать исполнение; 

 стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих инте-
ресах; 

 объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, ти-
пичной для аналогичных объектов оценки; 

 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки, и при-
нуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 

 платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 
Цена — денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая участниками в 

результате совершенной или предполагаемой сделки. 
В соответствии с заданием на оценку в настоящем Отчете определяется рыночная стои-

мость объектов оценки. 
В настоящем отчете применены следующие термины с соответствующими определения-

ми:  
Оценка – деятельность, направленная на установление в отношении объектов оценки ры-

ночной или иной стоимости. 
Стоимость объекта оценки – наиболее вероятная расчетная величина, определенная на да-

ту оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно требованиям Федерального 
стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2). 

Дата оценки – дата, по состоянию на которую определена стоимости объекта оценки. 
Подход к оценке – совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. 
Метод оценки – способ расчета стоимости объекта оценки в рамках одного из подходов к 

оценке. 
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. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получении стои-
мости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 

Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении ожидае-
мых доходов от использования объекта оценки.  

Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, матери-
альным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

Единицы сравнения — некоторые общие для всех объектов удельные или абсолютные, 
физические или экономические единицы измерения стоимости, сопоставляемые и подвергаемые 
корректировке. 

Элементами сравнения (ценообразующими факторами) называют такие характеристики 
объектов и сделок, которые вызывают изменения цен. 

Корректировка представляет собой операцию (часто — математическую), учитывающую 
разницу в стоимости между оцениваемым и сравнимым объектами, вызванную влиянием конкрет-
ного элемента сравнения. Все корректировки выполняются по принципу «от объекта сравнения к 
объекту оценки». 

Затраты замещения – затраты на создание (приобретение) объекта, аналогичного объекту 
оценки, в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки, с учетом корректировки на 
техническое состояние (износа). 
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Затраты воспроизводства – затраты на создание объекта, идентичного объекту оценки, в 
рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки, с учетом корректировки на техниче-
ское состояние (износа). 

Физический износ - это потеря стоимости за счет естественных процессов в процессе экс-
плуатации. Он выражается в старении, изнашивании, разрушении, гниении, коррозии, поломке, 
конструктивных дефектах. Такой тип износа может быть как устранимым (“отложенный ремонт”), 
так и неустранимым. При неустранимом износе затраты на устранение или исправление физиче-
ских дефектов объекта оценки больше, чем общая величина восстановленной стоимости. Устра-
нимый физический износ (т.е. износ который может быть устранен в результате текущего ремон-
та) включает в себя плановый ремонт или замену частей объекта в процессе повседневной экс-
плуатации. 

Функциональное устаревание является потерей в стоимости вследствие относительной 
неспособности объекта оценки обеспечить полезность по сравнению с новым аналогом, создан-
ным для таких же целей. Он обычно вызван недостаточной экономичностью, не соответствием 
техническим и функциональным требованиям по таким параметрам как размер, стиль, срок служ-
бы, экологичность, мощность и т.д.  

Экономическое устаревание вызывается факторами извне - изменением ситуации на рын-
ке, изменением финансовых и законодательных условий и т. д. 

Недвижимость включает земельный участок и все вещи, которые являются естественной 
частью земельного участка – многолетние насаждения, здания и сооружения. Все долговременные 
присоединения к зданиям, такие как системы водоснабжения, отопления и охлаждения, электро-
проводка, а также встроенные объекты (лифт), также являются частью недвижимости. 

Для оценки рыночной стоимости прав коммерческая недвижимость делится на три типа и 
имеет различную классификацию:  

 офисная недвижимость; 
 торговая недвижимость; 
 производственно-складская недвижимость. 

 
6. ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ  

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

1.  Заключение Договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 
2.  Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 
3. Применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление не-

обходимых расчетов; 
4. Согласование (в случае необходимости) результатов и определение итоговой величины 

стоимости объекта оценки; 
5. Составление и передача Заказчику настоящего Отчета. 

 
7.ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

7.1. Перечень документов, устанавливающих количественные и качественные 
характеристики объектов оценки 

При проведении оценки объектов оценки, Оценщик использовал полученные от Заказчика 
следующие документы: 

 Выписка из Единого государственного реестра недвижимости о правах отдельного 
лица на имевшиеся (имеющиеся) у него объекты недвижимости от 20.10.2017г. № КУВИ-
002/2017-576838; 

 Инвентаризационная опись основных средств №1 от 31.10.2017г.; 
 Письмо О предоставлении информации от 23.05.2018г. № 11357гп; 
 Распоряжение Администрации города Красноярска от 15.04.2005г. № 559-недв.; 
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 Акт №1857 приема-передачи муниципального имущества, закрепляемого за МУП 
«Проектный институт «Красноярскгорпроект» на праве хозяйственного ведения от 21.07.2005г.; 

 Выписка из технического паспорта по состоянию на 20.10.2015г.; 
 Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимо-

сти от 22.05.2018г. № КУВИ-001/2018-2733957; 
 Распоряжение Администрации города Красноярска от 07.09.2015г. № 4371-недв.; 
 Акт №157 приема-передачи имущества городской казны в хозяйственное ведение МП 

«Проектный институт «Красноярскгорпроект» от 25.09.2015г.; 
 Технический паспорт нежилого здания по состоянию на 18.11.2011г.; 
 Распоряжение Администрации города Красноярска от 31.05.2016г. № 2785-недв.; 
 Технический паспорт нежилого здания по состоянию на 18.11.2011г.; 
 Распоряжение Администрации города Красноярска от 16.10.2015г. № 5101-недв.; 
 Акт №188 приема-передачи имущества городской казны в хозяйственное ведение МП 

«Проектный институт «Красноярскгорпроект» от 23.10.2015г.; 
 Выписка № 04:401/2007-60746 из Единого государственного реестра объектов капи-

тального строительства от 09.02.2007г.; 
 Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимо-

сти от 22.05.2018г. № КУВИ-001/2018-2733957; 
 Распоряжение Администрации города Красноярска от 07.09.2015г. № 4371-недв.; 
 Акт №157 приема-передачи имущества городской казны в хозяйственное ведение МП 

«Проектный институт «Красноярскгорпроект» от 25.09.2015г.; 
 Выписка из Единого государственного реестра объектов капитального строительства 

от 18.05.2007г.; 
 Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимо-

сти от 22.05.2018г. № КУВИ-001/2018-2733957; 
 Распоряжение Администрации города Красноярска от 18.09.2013г. № 2563-недв.; 
 Распоряжение Администрации города Красноярска от 22.10.2013г. № 3594-недв.; 
 Справка о присвоении адреса объекту нежилого назначения Исх. № 2600 от 

25.03.2005г.; 
 Выписка № 04:401/2005-7417 из Единого государственного реестра объектов градо-

строительной деятельности от 02.03.2005г.; 
 Распоряжение Администрации города Красноярска от 18.09.2013г. № 2563-недв.; 
 Выписка № 04:401/2006-6490 из Единого государственного реестра объектов капи-

тального строительства от 28.06.2006г.; 
 Отчет. Обследование технического состояния строительных конструкции 2-х зданий 

гаража, расположенных по адресу: Красноярский край, г. Красноярск, ул. Мечникова, 49А; 
 Отчет. Обследование технического состояния строительных конструкции нежилого 

здания, расположенного по адресу: Красноярский край, г. Красноярск, ул. Новая Заря, 35; 
 Отчет. Обследование технического состояния строительных конструкции нежилого 

здания, расположенного по адресу: Красноярский край, г. Красноярск, ул. Мечникова, 49А. 
Кроме того, Оценщик произвел осмотр объектов оценки для установления их фактическо-

го наличия и технического состояния.  
 

7.2. Количественные и качественные характеристики объектов оценки 
Таблица 1 – Идентификация объектов оценки 

Объект оценки №1 
Наименование Здание 

Адрес Россия, Красноярский край, г. Красноярск, пр-т Мира, зд. 115 
Назначение Нежилое 

Текущее использование По прямому назначению 
Площадь, кв.м. 1 136,7 
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Объем, м.куб. 5026 
Этажность (надземная/подземная) 3/0 

Состояние Удовлетворительное 
Кадастровый номер 24:50:0000000:157968 

Инв. номер 468 
Балансовая стоимость, руб. 8 860 442,89 

Ограничение прав и обременение  
объекта недвижимости 

Не зарегистрировано 

Земельный участок под объектом 
Местоположение Красноярский край, г. Красноярск, пр-кт Мира, 115 
Площадь, кв.м. 1 636 

Категория земель Земли населенных пунктов 
Виды разрешенного использования В целях эксплуатации нежилого здания 

Кадастровый номер 24:50:0200138:48 
Кадастровая стоимость, руб. 11 313 201,76 

Объект оценки №2 
Наименование Здание (гараж) 

Адрес Красноярский край, г. Красноярск, ул. Мечникова, д. 49А 
Назначение Нежилое 

Текущее использование Не используется 
Площадь, кв.м. 35,4 
Объем, м.куб. 110 

Этажность (надземная/подземная) 1/0 
Год завершения строительства 1990 

*Состояние Аварийное 
Кадастровый номер 24:50:0200058:622 

Инв. Номер 3Б-316 
Балансовая стоимость, руб. 0,95 

Ограничение прав и обременение  
объекта недвижимости 

Прочие ограничения прав и обременения объекта недвижимости 

Конструктивные элементы здания – Литера В 
Фундамент Бутобетонный ленточный 

Стены и их наружная отделка Крупнопанельные 
Перекрытие (чердачное) Сборные плиты 

Крыша Железобетонная совмещенная, рулонная 
Полы Бетонные 

Проемы дверные Металл 
Коммуникации Электроосвещение 

Земельный участок под объектом 
Местоположение Красноярский край, г. Красноярск, ул. Мечникова, д. 49А 

**Пятно застройки, кв.м. 41,6 
Категория земель Земли населенных пунктов 

Объект оценки №3 
Наименование Здание (гараж) 

Адрес Красноярский край, г. Красноярск, ул. Мечникова, д. 49А 
Назначение Нежилое 

Текущее использование Не используется 
Площадь, кв.м. 54,2 
Объем, м.куб. 216 

Этажность (надземная/подземная) 1/0 
Год завершения строительства 1990 

*Состояние Аварийное 
Кадастровый номер 24:50:0200058:620 

Инв. Номер 3Б-321 
Балансовая стоимость, руб. 1,00 

Ограничение прав и обременение  
объекта недвижимости 

Прочие ограничения прав и обременения объекта недвижимости 

Конструктивные элементы здания – Литера В1 
Фундамент Бутобетонный ленточный 
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Стены и их наружная Крупноблочные 
Перекрытия (чердачное) Сборные плиты 

Крыша Железобетонная совмещенная, рулонная 
Полы Бетонные 

Проемы дверные Металл 
Внутренняя отделка Простая 

Коммуникации Электроосвещение 
Земельный участок под объектом 

Местоположение Красноярский край, г. Красноярск, ул. Мечникова, д. 49А 
**Пятно застройки, кв.м. 64,3 

Категория земель Земли населенных пунктов 
Объект оценки №4 

Наименование Здание 
Адрес Красноярский край, г. Красноярск, ул. Новая Заря, д. 35 

Назначение Нежилое 
Текущее использование Не используется 

Площадь, кв.м. 1 051,1 
***Объем, куб.м. 3 574 

Этажность (надземная/подземная) 2/1 (подвал) 
Год постройки 1954 
Материал стен Кирпич 

*Состояние Аварийное 

Коммуникации 
Центральное отопление, холодное и горячее водоснабжение,  

электроснабжение, вентиляция, канализация 
Кадастровый номер 24:50:0200058:290 

Инв. Номер 3Б-314 
Балансовая стоимость, руб. 787 358,84 

Ограничение прав и обременение  
объекта недвижимости 

Прочие ограничения прав и обременения объекта недвижимости 

Земельный участок под объектом 

Местоположение 
Красноярский край, г. Красноярск, Железнодорожный район, 

ул. Новая Заря, 35 
Площадь, кв.м. 1 487 

Категория земель Земли населенных пунктов 
Виды разрешенного использования Размещение административных объектов 

Кадастровый номер 24:50:0200058:215 
Кадастровая стоимость, руб. 9 620 057,28 

Объект оценки №5 
Наименование Здание 

Адрес Красноярский край, г. Красноярск, ул. Мечникова, д. 49А 
Назначение Нежилое 

Текущее использование Не используется 
Площадь, кв.м. 780,6 

***Объем, куб.м. 2 414 
Этажность (надземная/подземная) 2/1 

Год постройки 1954 
*Состояние Аварийное 

Материал стен Кирпичные, бутовые 
Кадастровый номер 24:50:0200058:295 

Инв. Номер 3Б-315 
Балансовая стоимость, руб. 1,0 

Ограничение прав и обременение  
объекта недвижимости 

Прочие ограничения прав и обременения объекта недвижимости. Аренда. 

Земельный участок под объектом 
Местоположение Красноярский край, г. Красноярск, ул. Мечникова, 49 «А» 
Площадь, кв.м. 610 

Категория земель Земли населенных пунктов 
Виды разрешенного использования Размещение объектов коммунально-бытового назначения 

Кадастровый номер 24:50:0200058:228 



 
 

13 
 

Кадастровая стоимость, руб. 1 101 812,50 
Объект оценки №6 

Наименование Помещение 
Адрес Россия, Красноярский край, г. Красноярск, ул. Дубровинского, д. 58, пом. 81 

Назначение Нежилое помещение 
Текущее использование Не используется 

Площадь, кв.м. 391,6 
Этаж расположения Подвал 

Отделка Без отделки 
Кадастровый номер 24:50:0300277:2298 

Инв. Номер 802 
Балансовая стоимость, руб. 603 078,76 

Ограничение прав и обременение  
объекта недвижимости 

Не зарегистрировано 

Объект оценки №7 
Наименование Помещение 

Адрес 
Россия, Красноярский край, г. Красноярск, Центральный район, 

ул. Дубровинского, д. 58, пом. 82 
Назначение Нежилое помещение 

Текущее использование Офисное 
Площадь, кв.м. 430,7 

Этаж расположения 1 
Отделка Хорошая 

Кадастровый номер 24:50:0300277:2354 
Инв. Номер 803 

Балансовая стоимость, руб. 383 363,05 
Ограничение прав и обременение  

объекта недвижимости 
Ипотека 

Сведения о первоначальном объекте недвижимости (здании – Литер А,А1,А2), в котором расположены объекты 
оценки №№6,7 

Этажность (надземная/подземная) 16/1 (подвал) 
Год ввода в эксплуатацию 1979 

Материал стен Крупнопанельные, кирпичные 

Коммуникации 
Центральное отопление, холодное и горячее водоснабжение,  

электроснабжение, канализация, вентиляция, лифт, мусоропровод 
Объект оценки №8 

Наименование Забор 
Адрес Красноярский край, г. Красноярск, ул. Мечникова, д. 49А 

Текущее использование По прямому назначению 
****Протяженность, м. 27,5 

****Высота, м.  2,5 
Площадь, кв.м. 68,75 
Год постройки 1990 

Материал Железобетонные глухие плиты 
****Размер плиты, м. 2,5 х 2,5 

****Количество плит, шт. 11 
Состояние Удовлетворительное 
Инв. номер 3Б-320 

Балансовая стоимость, руб. 267 508,1 

 
* Согласно данным документов, предоставленных Заказчиком. 
** В связи с тем, что Заказчиком не были предоставлены документы на земельный участок, 

Оценщик, для расчета рыночной стоимости применил площадь земельного участка в размере пят-
на застройки здания, по данным технического паспорта на здание. 

*** Указанный параметр рассчитан Оценщиком самостоятельно, по данным, имеющимся в 
технической документации на объект, предоставленной Заказчиком. 
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**** Указанный параметр установлен Оценщиком самостоятельно в ходе осмотра объекта 
оценки, в связи с тем, что Заказчиком не предоставлены документы, отражающие технические ха-
рактеристики данного объекта. 

К отчету приложены фотоматериалы, визуально характеризующие объекты оценки.  
 

 
Рис. 1 - Расположение объекта оценки №1 на карте г. Красноярска (www.2gis.ru) 

 

 
Рис. 2 - Расположение объектов оценки №2,3,5,8 на карте г. Красноярска (www.2gis.ru) 
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Рис. 3 - Расположение объекта оценки №4 на карте г. Красноярска (www.2gis.ru) 

 

 
Рис. 4 - Расположение объектов оценки №№6,7 на карте г. Красноярска (www.2gis.ru) 
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Рис. 5 - Расположение земельного участка под объектом оценки №1  
на фрагменте публичной кадастровой карты (http://pkk5.rosreestr.ru) 

 

 
Рис. 6 - Расположение земельного участка под объектом оценки №4  
на фрагменте публичной кадастровой карты (http://pkk5.rosreestr.ru) 
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Рис. 7 - Расположение земельного участка под объектом оценки №5  
на фрагменте публичной кадастровой карты (http://pkk5.rosreestr.ru) 

 

 
Рис. 8 - Расположение земельного участка под объектами оценки №№2,3  

на фрагменте публичной кадастровой карты (http://pkk5.rosreestr.ru) 
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8. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 
Недвижимость – это имущество, которое может использоваться не одним, а несколькими 

способами. Поскольку каждому способу использования объекта недвижимости соответствует оп-
ределенная величина его стоимости, то перед проведением оценки выбирается один способ ис-
пользования, называемый наиболее эффективным. 

Понятие наиболее эффективного использования определяется как вероятное разумное ис-
пользование свободной земли или улучшенной собственности, которое законодательно разреше-
но, физически возможно, финансово целесообразно и максимально продуктивно. 

Анализ наиболее эффективного использования зданий, помещений выполняется путем 
проверки соответствия рассматриваемых вариантов использования следующим критериям. 

Законодательная разрешенность: рассмотрение тех способов использования, которые раз-
решены распоряжениями по зонообразованию, ограничениями на частную инициативу, положе-
ниями об исторических зонных и экологическим законодательством. 

Физическая осуществимость: рассмотрение физически реальных в данной местности спо-
собов использования. 

Финансовая осуществимость: рассмотрение того, какое физически осуществимое и раз-
решенное законом использование будет давать приемлемый доход владельцу. 

Максимальная эффективность: рассмотрение того, какое из финансово осуществимых ис-
пользований будет приносить максимально чистый доход или максимальную текущую стоимость. 

Наиболее эффективным использованием объектов оценки №1, №7, №8 является их даль-
нейшее текущее использование по прямому назначению – административное офисное здание, 
офисное помещение и забор соответственно. 

Наиболее эффективным использованием объектов оценки №№2-5 является использование 
с учетом их технического состояние – аварийное (проведение ремонта нецелесообразно). Соответ-
ственно оцениваемые здания подлежат сносу. 

Наиболее эффективным использованием объекта оценки №6, в связи с тем, что на данный 
момент помещение не используется, является его использование  в качестве универсального по-
мещения (как офисное, так и торговое) исходя из его планировки. 

Наиболее эффективное использование земельного участка определяется с учетом 
возможного обоснованного его разделения на отдельные части, отличающиеся формами, видом и 
характером использования. Наиболее эффективное использование может не совпадать с текущим 
использованием земельного участка. 

При определении наиболее эффективного использования принимаются во внимание: 
- целевое назначение и разрешенное использование; 
- преобладающие способы землепользования в ближайшей окрестности оцениваемого 

земельного участка; 
- перспективы развития района, в котором расположен земельный участок; 
- ожидаемые изменения на рынке земли и иной недвижимости; 
- текущее использование земельного участка. 
Земельный участок под объектом оценки №1 расположен в территориальной зоне МФ2 – 

Многофункциональные зоны. Многофункциональные зоны включают в себя участки территорий 
города, предназначенные для размещения жилых домов, объектов общественно-делового 
назначения (здравоохранения, культурного развития, спорта, торговли, общественного питания, 
социального и коммунально-бытового назначения, делового и общественного управления, 
банковской и страховой деятельности, объектов образования и просвещения, обеспечения 
научной деятельности, религиозного использования) и иных объектов, предусмотренных 
настоящей статьей. 

                                                 
2 Решение Красноярского городского совета депутатов от 07.07.2015ш. № В-122 
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Рис. 9 – Расположение земельного участка на интерактивной карте города Красноярска  

с указанием территориальной зоны (http://map3.admkrsk.ru/#) 

 
Основные виды разрешенного использования в зоне МФ: 

1) среднеэтажная жилая застройка (код - 2.5); 

2) многоэтажная жилая застройка (высотная застройка) (код - 2.6); 

3) образование и просвещение (код - 3.5); 

4) обеспечение научной деятельности (код - 3.9), в части размещения объектов капи-

тального строительства для размещения организаций, осуществляющих научные изыскания, ис-

следования и разработки (научно-исследовательские институты, проектные институты, научные 

центры); 

5) обеспечение внутреннего правопорядка (код - 8.3), в части размещения объектов ка-

питального строительства, необходимых для подготовки и поддержания в готовности органов 

внутренних дел и спасательных служб, в которых существует военизированная служба; 

6) социальное обслуживание (код - 3.2); 

7) бытовое обслуживание (код - 3.3); 
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8) амбулаторно-поликлиническое обслуживание (код - 3.4.1), в части размещения объек-

тов капитального строительства, предназначенных для оказания гражданам амбулаторно-

поликлинической медицинской помощи (поликлиники, фельдшерские пункты); 

9) культурное развитие (код - 3.6); 

10) деловое управление (код - 4.1); 

11) общественное управление (код - 3.8); 

12) амбулаторное ветеринарное обслуживание (код - 3.10.1); 

13) приюты для животных (код - 3.10.2), в части размещения объектов капитального 

строительства, предназначенных для оказания ветеринарных услуг в стационаре; 

14) магазины (код - 4.4); 

15) банковская и страховая деятельность (код - 4.5); 

16) общественное питание (код - 4.6); 

17) гостиничное обслуживание (код - 4.7); 

18) спорт (код - 5.1), в части размещения объектов капитального строительства в качест-

ве спортивных клубов, спортивных залов, бассейнов; 

19) объекты торговли (торговые центры, торгово-развлекательные центры (комплексы) 

(код - 4.2); 

20) рынки (код - 4.3), за исключением оптовых; 

21) развлечения (код - 4.8), в части размещения объектов капитального строительства, 

предназначенных для размещения: дискотек и танцевальных площадок, ночных клубов, аква-

парков, боулинга, аттракционов, игровых площадок; 

22) коммунальное обслуживание (код - 3.1), за исключением стоянок, гаражей и мастер-

ских для обслуживания уборочной и аварийной техники; 

23) земельные участки (территории) общего пользования (код - 12.0); 

24) объекты гаражного назначения (код - 2.7.1), в части размещения подземных гаражей; 

25) объекты придорожного сервиса (код - 4.9.1), в части размещения магазинов сопутст-

вующей торговли, размещения автомобильных моек и прачечных для автомобильных принад-

лежностей, мастерских, предназначенных для ремонта и обслуживания автомобилей и прочих 

объектов придорожного сервиса; 

26) обслуживание автотранспорта (код - 4.9). 
Наиболее эффективным использованием земельного участка под объектом оценки №1 яв-

ляется его использование в соответствии с основными видами разрешенного использования в зоне 
МФ. 

Земельные участки под объектами оценки №№2-5 расположены в территориальной зоне 
Ж-4-12 – Подзоны застройки многоэтажными жилыми домами. Подзоны застройки 
многоэтажными жилыми домами включают в себя участки территории города, предназначенные 
для размещения многоэтажных многоквартирных жилых домов. 
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Рис. 10 – Расположение земельных участков на интерактивной карте города Красноярска  

с указанием территориальной зоны (http://map3.admkrsk.ru/#) 

 
Основные виды разрешенного использования в зоне Ж-4-1: 
1) многоэтажная жилая застройка (высотная застройка) (код - 2.6); 
2) образование и просвещение (код - 3.5); 
3) коммунальное обслуживание (код - 3.1), за исключением стоянок, гаражей и мастер-

ских для обслуживания уборочной и аварийной техники; 
4) земельные участки (территории) общего пользования (код - 12.0); 
5) обеспечение внутреннего правопорядка (код - 8.3), в части размещения объектов ка-

питального строительства, необходимых для подготовки и поддержания в готовности органов 
внутренних дел и спасательных служб, в которых существует военизированная служба; 

6) социальное обслуживание (код - 3.2); 
7) бытовое обслуживание (код - 3.3); 
8) амбулаторно-поликлиническое обслуживание (код - 3.4.1), в части размещения объек-

тов капитального строительства, предназначенных для оказания гражданам амбулаторно-
поликлинической медицинской помощи (поликлиники, фельдшерские пункты, молочные кухни); 

9) стационарное медицинское обслуживание (код - 3.4.2), в части размещения объектов 
капитального строительства, предназначенных для оказания гражданам медицинской помощи в 
стационарах (родильные дома); 

10) культурное развитие (код - 3.6), в части размещения объектов капитального строи-
тельства предназначенных для размещения в них музеев, выставочных залов, художественных 
галерей, домов культуры, библиотек, кинотеатров и кинозалов; 
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11) спорт (код - 5.1), в части размещения объектов капитального строительства в качест-
ве спортивных клубов, спортивных залов, бассейнов, устройства площадок для занятия спортом 
и физкультурой (беговые дорожки, спортивные сооружения); 

12) обслуживание автотранспорта (код - 4.9), в части размещения стоянок (парковок); 
13) амбулаторное ветеринарное обслуживание (код - 3.10.1); 
14) деловое управление (код - 4.1), в части размещения во встроенных, пристроенных и 

встроенно-пристроенных помещениях; 
15) объекты гаражного назначения (код - 2.7.1), за исключением размещения автомо-

бильных моек. 
Наиболее эффективным использованием земельных участков под объектами оценки 

№№2-5 считается их использование в соответствии с основными видами разрешенного использо-
вания в зоне Ж-4-1. 

 
9. АНАЛИЗ РЫНКА/СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ОТНОСЯТЬСЯ ОБЪЕКТЫ 

ОЦЕНКИ 
9.1. Обзор социально-экономического положения Красноярского края 

3Итоги социально-экономического развития края за январь-декабрь 2017 года подготовлены 
на основе данных Красноярскстата. 

Индекс промышленного производства в январе-декабре 2017 года составил 107,1 % при 
среднем показателе по России – 101,0 %. 

Объем отгруженной продукции (работ, услуг) промышленного производства в действую-
щих ценах в отчетном периоде увеличился до 1 649,6 млрд. рублей, или на 11,6 % по отношению к 
январю-декабрю 2016 года (1 478,6 млрд. руб.). 

Сложившийся показатель промышленного производства обусловлен изменениями в основ-
ных промышленных видах деятельности: 

- добыча полезных ископаемых – 107,3 % (Россия – 102,0 %); 
- обрабатывающие производства – 107,7 % (Россия – 100,2%); 
- обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха – 

98,6 % (Россия – 100,1 %);  
- водоснабжение, водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, деятельность по 

ликвидации загрязнений – 99,9 % (Россия – 97,2%). 
По итогам января-декабря 2017 года сложились следующие основные тенденции. 
В добывающем секторе добыча нефти, включая газовый конденсат, увеличилась к январю-

декабрю 2016 года – 104,7 % (добыто 23,5 млн. тонн). Рост нефтедобычи обусловлен увеличением 
объема добычи на Сузунском месторождении Ванкорской группы. В связи с вводом в эксплуата-
цию нефтепровода Куюмба-Тайшет в 2017 году началась промышленная добыча нефти на терри-
тории Эвенкийского муниципального района. 

Добыча газа природного и попутного сократилась на 6,1 % (10,5 млрд. куб. м)  
за счет снижения добычи попутного нефтяного газа на 15,8 %. Добыча природного газа, постав-
ляемого для нужд Норильского промышленного района, увеличилась на 18,3 %  
к январю-декабрю 2016 года (составила 3,7 млрд. куб.м). 

Отмечается рост добычи угля - на 2,1 % (добыто 39,7 млн. тонн), с учетом потребности в 
топливе тепловых электростанций в крае. 

В отчетном периоде увеличилась добыча металлических руд – 105,0 % к январю-декабрю 
предыдущего года. При этом, увеличилась добыча золота, производство свинцового и цинкового 
концентратов. 

В виде деятельности обеспечение электрической энергией, газом и пароминдекс производ-
ства составил 98,6 %. 

                                                 
3 Источник информации: http://www.econ.krskstate.ru/ser_kray/itogkvrt/0/id/31608 
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Выработка электроэнергии в 2017 году сохранилась на уровне 2016 года (выработано 67,6 
млрд. кВт∙ч), при этом выработка электроэнергии тепловыми электростанциями сократилась на 
1,3%, гидроэлектростанциями - увеличилась на 1,1 %. 

Отмечено сокращение производства тепловой энергии (пара и горячей воды) на 4,6 % (про-
изведено 43,3 млн. Гкал) на фоне сложившихся в 2017 году погодных факторов. 

В обрабатывающих производствах индекс производства составил 107,7 %. Увеличение вы-
пуска продукции отмечено в 14 из 23 видов деятельности. 

Положительными результатами характеризуется производство в значимых видах деятель-
ности: производство металлургическое (край – 109,0 %, Россия – 96,4 %), производство пищевых 
продуктов (край – 105,3 %, Россия – 105,6 %), производство напитков (край – 122,3 %, Россия – 
99,0 %), производство прочей неметаллической минеральной продукции (край – 104,4 %, Россия – 
102,5 %), обработка древесины и производство изделий из дерева (край – 110,7 %, Россия – 
102,2 %), производство готовых металлических изделий, кроме машин и оборудования (край – 
103,3 %, Россия – 97,3 %), производство автотранспортных средств, прицепов и полуприцепов 
(край – 133,8 %, Россия – 112,9 %), производство электрического оборудования (край – 100,9 %, 
Россия – 102,8 %), производство машин и оборудования, не включенных в другие группировки 
(край – 143,9 %, Россия – 102,5 %). 

Отмечено снижение показателей в производстве кокса и нефтепродуктов (край – 90,9 %, 
Россия – 100,6 %), в производстве прочих транспортных средств и оборудования (край – 93,1 %, 
Россия – 100,6 %), по ремонту и монтажу машин и оборудования (край – 89,4 %, Россия – 97,6 %). 

По значимым видам деятельности обрабатывающих производств отмечены следующие из-
менения. 

В производстве пищевых продуктов индекс производства составил 105,3 % (Россия – 105,6 
%). 

По большинству производимых в крае видов пищевых продуктов отмечено увеличение вы-
пуска. В частности, увеличилось производство мяса: говядины - на 2,0 %, свинины – на 11,1 % за 
счет роста объёмов производства АО «Свинокомплекс «Красноярский». Производство мяса и суб-
продуктов домашней птицы возросло в 1,8 раза (20,1 тыс. тонн) за счет наращивания производст-
ва птицы предприятиями в Сухобузимском и в Шушенском районах. 

Также увеличились объемы производства колбасных изделий на 12,2 %, масла сливочного 
и паст масляных на 1,2 %, сыра, продуктов сырных и творога на 6,0 %. 

В обработке древесины и производстве изделий из дерева и пробки, кроме мебели индекс 
производства составил 110,7 % (Россия – 102,2 %). 

Производство пиломатериалов в январе-декабре 2017 года составило 3 136,6 тыс. кубомет-
ров, что на 14,5 % выше аналогичного периода 2016 года. 

Предприятия г. Лесосибирска увеличили объем производства пиломатериалов на 5,9 % 
(произведено 976,3 тыс. куб. м), Кежемского и Богучанского районов – на  
14,7 % и в 2,0 раза соответственно, в связи с увеличением производства предприятиями в рамках 
реализации инвестиционных проектов. 

В целях комплексной переработки древесины предприятия увеличили производство пеллет 
на 12,2 % (до 160,6 тыс. тонн). 

В производстве прочей неметаллической минеральной продукции индекс производства со-
ставил 104,4 % (Россия – 102,5 %). 

В соответствии со спросом строительного рынка в январе-декабре 2017 года предприятия 
края увеличили выпуск бетона товарного на 2,3 %, плит из цемента и бетона – на 11,1 %, изделий 
минеральных теплоизоляционных – на 7,1 %. 

При этом выпуск цемента сократился – на 4,7 %, производства кирпича строительного со-
кратилось на 36,7% в связи со снижением объемов строительства жилых домов. 

В производстве кокса и нефтепродуктов индекс производства составил 90,9 % к январю-
декабрю предыдущего года (Россия – 100,6 %). 
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Объем переработки нефти составил 6,4 млн. тонн, сократился на 10,6 % к аналогичному пе-
риоду 2016 года в связи с проведением АО «Ачинский НПЗ ВНК» длительного планового ремон-
та, в рамках которого выполнялись работы в рамках программы модернизации. 

В металлургическом производстве индекс производства составил 109,0 % (Россия – 96,4 %). 
Отмечается увеличение производства алюминия (100,3 %), драгоценных металлов (108,5 %). Уве-
личился выпуск цветных металлов в связи с восстановлением объемов производства ЗФ ПАО 
«ГМК «Норильский никель» после завершения в начале 2017 года модернизации Талнахской обо-
гатительной фабрики и Надеждинского металлургического завода. 

В машиностроительных видах экономической деятельности увеличилось производство 
электрического оборудования (индекс производства составил 100,9 %), производство машин и 
оборудования, не включенных в другие группировки (143,9 %), производство автотранспортных 
средств, прицепов и полуприцепов (133,8 %). При этом рост в крае в указанных видах деятельно-
сти выше средних показателей по России (составил 102,8 % -102,5 % -112,9 %). 

По основным видам машиностроительной продукции в январе-декабре 2017 года в крае 
увеличилось производство: шкафов холодильных – на 11,6 %, принадлежностей автотранспорт-
ных средств – литых алюминиевых дисков колес в 1,4 раза. 

За январь-декабрь 2017 года сократилось производство холодильников и морозильников 
бытовых на 12,3 % в связи со снижением объемов продаж продукции. 

В сельском хозяйстве края в январе – декабре 2017 года объем произведенной продукции в 
хозяйствах всех категорий составил 93,1 млрд. рублей, в сопоставимых ценах - 96,0 % к аналогич-
ному периоду прошлого года (Россия – 102,4%). 

В том числе растениеводство – 87,7% (35,6 млрд. рублей), животноводство – 102,6% (57,5 
млрд рублей). 

В январе – декабре 2017 года сельскохозяйственные организации увеличили выпуск всех 
основных видов продукции животноводства. 

Производство скота и птицы на убой увеличилось на 15,9 % (составило 113,1 тыс. тонн) к 
2016 году. В том числе: 

- в производстве мяса свиней зафиксирован рост на 9,9 % (60,1 тыс. тонн) за счет наращи-
вания производства АО «Свинокомплекс «Красноярский»; 

- объем производства крупного рогатого скота сократился на 2,2 % (27,9 тыс. тонн), при 
этом поголовье КРС в сельскохозяйственных организациях сократилось на 3,4 %; 

- производство мяса птицы увеличилось в 1,8 раза (произведено 24,4 тыс. тонн), что стало 
результатом принятых в предыдущие годы мер по восстановлению производства птицы в Сухобу-
зимском районе, проведенной модернизации в АО «Шушенская птицефабрика». 

В отчетном периоде увеличилось производство молока – 101,4 % (371,6 тыс. тонн) к уров-
ню аналогичного периода 2016 года за счет роста продуктивности коров (надои молока на одну 
корову увеличились на 7,2 % и составили 5 693 кг). 

Производство яиц в 2017 году увеличилось на 1,1 % (691,9 млн. штук). 
В отрасли растениеводства в 2017 году, по предварительным данным, валовый сбор зерна 

(в весе после доработки) составил 1 922 тыс. тонн, что на 18,3% меньше уровня предыдущего года. 
Урожайность зерновых составила 20,4 ц/га, или на 9,3 % ниже, чем в 2016 году (22,5 ц/га). 

В 2017 году для растениеводства края сложилась неблагоприятная ситуация в связи с по-
годными условиями в летний период (град и засуха), а также в период уборки урожая (раннее об-
разование снежного покрова наблюдалось в период с 23 по 26 сентября на территориях 14 МО). 

В январе-декабре 2017 года организациями края использовано 424,7 млрд. руб-
лей инвестиций в основной капитал или 97,5 % в сопоставимых ценах к январю-декабрю 2016 го-
да (Россия – 104,4 %). Снижение инвестиций в основной капитал в крае наблюдается на фоне за-
вершения в начале 2017 года первого этапа строительства нефтепровода Куюмба-Тайшет, мас-
штабной модернизации на ЗФ ПАО «ГМК «Норильский никель». 

Объем работ в строительстве в январе-декабре 2017 года составил 176,3 млрд. рублей или 
86,8 % к соответствующему периоду предыдущего года (Россия – 98,6 %). 



 
 

25 
 

В сфере жилищного строительства в крае в январе-декабре 2017 года сохранялась анало-
гичная среднероссийской тенденция снижения ввода жилья - введено 1056,5 тыс. кв. метров об-
щей площади жилых домов, или 76,9 % к январю-декабрю 2016 года (Россия – 98,7 %). На показа-
теле 2017 года, с учетом технологического цикла строительства жилых объектов, отразилось нега-
тивное влияние ограниченной доступности кредитных ресурсов для организаций и населения в 
2015 году. 

По важнейшим социальным показателям отмечаются следующие изменения. 
Инфляция на потребительском рынке края (сводный индекс потребительских цен) за де-

кабрь 2017 года сложилась на уровне 101,6% (по отношению к декабрю 2016 года), что на 3,1 п.п. 
ниже уровня аналогичного показателя предыдущего года (104,7%). 

Краевой показатель инфляции сложился на 0,4 п.п. ниже среднего по регионам СФО (102 
%) и на 0,9 п.п. ниже среднероссийского показателя (102,5 %). 

Рост потребительских цен составил: на продовольственные товары – 101,2% (Россия – 
101,1%), непродовольственные товары – 101,6% (Россия – 102,8%), платные услуги – 102,0% (Рос-
сия – 104,4%). 

В регионах Сибирского федерального округа показатель инфляции сложился: 
- на уровне краевого – 101,6 п.п. в Республике Алтай; 
- ниже краевого на 0,1-0,2 п.п. в двух регионах (Новосибирская область – 101,5% и Омская 

область – 101,4%); 
- выше краевого на 0,2-1,2 п.п. в восьми регионах (Алтайский край – 101,8%, Республика 

Хакасия 102%, Республика Бурятия и Кемеровская область – 102,1%, Забайкальский край – 
102,5%, Иркутская область и Республика Тыва – 102,7%, Томская область – 102,8%). 

Уровень зарегистрированной безработицы по состоянию на 01.01.2018 составил 1,0 % от 
численности экономически активного населения (на 01.01.2017 – 1,2 %), сложился на уровне сред-
нероссийского значения и ниже среднего показателя по Сибирскому федеральному округу (Россия 
– 1,0 %, СФО – 1,3 %). 

Численность безработных граждан, зарегистрированных в органах службы занятости насе-
ления Красноярского края, на указанную дату составила 14,6 тыс. человек, относительно начала 
года снизилась на 3,1 тыс. человек (на 01.01.2017 – 17,7 тыс. человек). 

Среднемесячная начисленная заработная плата одного работника за январь-декабрь 2017 
года составила 40 929,3 руб. и увеличилась по отношению к январю-декабрю 2016 года номиналь-
но на 5,9 %, реально – на 2,9 % (Россия – 39 144,0 руб., номинально увеличилась на 7,3 %, реально 
– на 3,5 %). 

9.2. Анализ рынка недвижимости г. Красноярска 
 

41. АНАЛИЗ ПРЕДЛОЖЕНИЯ НА ВТОРИЧНОМ РЫНКЕ ПРОДАЖИ КОММЕРЧЕСКОЙ 
НЕДВИЖИМОСТИ КРАСНОЯРСКА 

1.1 Состав базы данных по вторичному рынку продажи коммерческой недвижимости 
В 1 квартале 2018 г. выборка для анализа вторичного рынка коммерческой недвижимости 

г. Красноярска состояла из 1 234 объектов общей площадью 457,3 тыс. кв. м., на общую сумму 
17,4 млрд. рублей. 

Таблица 1. Состав базы данных объектов, предложенных к продаже на вторичном рынке 
коммерческой недвижимости г. Красноярска, 1 квартал 2018 г. 

Тип объекта/Показатель 
Число объектов, 

шт. 
Доля от  

общего числа 
Суммарная  

площадь, кв. м. 
Средняя площадь 

объекта, кв. м. 

Суммарная 
стоимость,  
тыс. руб. 

Офисные 441 36% 99 095 225 5 950 274 
Производственно-складские 220 18% 264 924 1 204 4 615 085 

Торговые 573 46% 93 326 163 6 838 569 
По всем типам 1 234 100% 457 345 371 17 403 928 

                                                 
4 Мониторинг. Предложения на рынке аренды и продажи коммерческой недвижимости Красноярска. 1 квартал 2018 года. Компания 

RID Analytics. 
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Таблица 2. Динамика структуры по типу объектов, предложенных к продаже на вторичном 
рынке коммерческой недвижимости г. Красноярска, в процентах от общего числа объектов 

Период/Тип объекта Офисные Производственно – складские Торговые 
4 квартал 2010 г. 39% 14% 47% 
4 квартал 2015 г. 43% 13% 44% 
4 квартал 2016 г. 44% 15% 41% 
4 квартал 2017 г. 39% 17% 44% 

    
1 квартал 2018 г. 36% 18% 46% 

 

 
 
Таблица 3. Динамика средней площади объектов, предложенных к продаже на вторичном 

рынке коммерческой недвижимости г. Красноярска, кв. м. 
Период/Тип объекта Офисные Производственно – складские Торговые По всем типам 

4 квартал 2010 г. 265 2 418 302 579 
4 квартал 2015 г. 258 1 428 223 391 
4 квартал 2016 г. 233 1 518 174 400 
4 квартал 2017 г. 236 1 562 168 433 

     
1 квартал 2018 г. 225 1 204 163 371 

 
Таблица 4. Динамика объема предложения на вторичном рынке продажи коммерческой не-

движимости г. Красноярска (к предыдущему указанному периоду) 

Период/Показатель 
Число  

объектов,  
шт. 

Прирост  
объема  

предложения 

Суммарная 
площадь,  
тыс. кв. м. 

Прирост  
суммарной 
площади 

Суммарная 
стоимость, 
млн. руб. 

Прирост  
суммарной 
стоимости 

Офисные 
4 квартал 2010 г.* 274 1,5% 73 20% 3 603 -12% 
4 квартал 2015 г.* 437 2,1% 112,9 -14% 8 008 -7,5% 
4 квартал 2016 г. 518 19% 120,7 6,9% 7 628 -4,7% 
4 квартал 2017 г. 424 -18% 100,0 -17% 5 987 -22% 

       
1 квартал 2018 г. 441 4,0% 99,1 -0,9% 5 950 -0,6% 

Производственно-складские 
4 квартал 2010 г.* 97 -32% 235 -34% 2 507 -42% 
4 квартал 2015 г.* 127 14% 181,4 -17% 3 193 -1,5% 
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Период/Показатель 
Число  

объектов,  
шт. 

Прирост  
объема  

предложения 

Суммарная 
площадь,  
тыс. кв. м. 

Прирост  
суммарной 
площади 

Суммарная 
стоимость, 
млн. руб. 

Прирост  
суммарной 
стоимости 

4 квартал 2016 г. 177 39% 268,7 48% 4 842 52% 
4 квартал 2017 г. 188 6,2% 293,6 9,3% 4 999 3,2% 

       
1 квартал 2018 г. 220 17% 264,9 -9,8% 4 615 -7,7% 

Торговые 
4 квартал 2010 г.* 332 65% 100 69% 5 484 26% 
4 квартал 2015 г.* 439 11% 97,9 -16% 8 500 5,4% 
4 квартал 2016 г. 493 12% 85,6 -13% 6 927 -19% 
4 квартал 2017 г. 484 -1,8% 81,1 -5,3% 6 090 -12% 

       
1 квартал 2018 г. 573 18% 93,3 15% 6 839 12% 

По всем объектам 
4 квартал 2010 г.* 703 14% 407 -14% 11 594 -9,0% 
4 квартал 2015 г.* 1 003 7,2% 392,1 -16% 19 701 -5,7% 
4 квартал 2016 г. 1 188 18% 475,0 21% 19 397 -1,5% 
4 квартал 2017 г. 1 096 -7,7% 474,8 -0,04% 17 076 -12% 

       
1 квартал 2018 г. 1 234 13% 457,3 -3,7% 17 404 1,9% 

* прирост к 4 кварталу предыдущего года 
 

1.2 Анализ средней цены предложения 1 кв. м. по типам помещений 
В данном отчете средние цены рассчитываются как средневзвешенные, т.е. как суммарная 

стоимость объектов, деленная на суммарную их площадь. 
Таблица 5. Статистические показатели объектов, предложенных к продаже на вторичном 

рынке коммерческой недвижимости г. Красноярска ДО НОРМИРОВАНИЯ ВЫБОРКИ, 1 квартал 
2018 г. 

Тип объекта/Показатель 
Минимальная цена, 

руб./кв.м. 
Максимальная цена, 

руб./кв.м. 
Средняя удельная 

цена, руб./кв.м. 

Стандартное  
отклонение удельной 

цены, руб./кв.м. 
Офисные 7 865 189 501 60 046 23 714 

Производственно-складские 2 089 69 525 17 420 14 055 
Торговые 9 231 303 571 73 277 38 285 

 
Перед дальнейшим анализом из выборки были удалены объекты, цена которых более чем 

на 3 величины стандартного отклонения отличалась от средней цены. Согласно статистическому 
анализу, при этом из базы убирается не более 5% объектов (доверительная вероятность выборки – 
95%).   

Таблица 6. Состав базы данных по объектам, предложенных к продаже на вторичном рынке 
коммерческой недвижимости г. Красноярска ПОСЛЕ НОРМИРОВАНИЯ ВЫБОРКИ, 1 квартал 
2018 г. 

Тип объекта/Показатель 
Число объектов, 

шт. 
Доля от общего 

числа 
Суммарная  

площадь, кв. м. 

Суммарная 
стоимость,  
тыс. руб. 

Максимальная 
удельная цена, 

руб./кв.м. 
Офисные 436 36% 95 908 5 389 274 120 930 

Производственно-складские 219 18% 264 666 4 597 085 57 471 
Торговые 564 46% 92 738 6 703 069 175 439 

По всем типам 1 219 100% 453 311 16 689 428 175 439 
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Таблица 7. Статистические показатели объектов, предложенных к продаже на вторичном 
рынке коммерческой недвижимости г. Красноярска ПОСЛЕ НОРМИРОВАНИЯ ВЫБОРКИ, 1 
квартал 2018 г. 

Тип объекта/Показатель 
Средняя цена, 

руб./кв.м. 
Мода средней 

цены, руб. 
Медиана  

средней цены, руб. 
Ошибка  

среднего, +/- руб. 
Ошибка  

среднего, +/- 
Офисные 56 192 50 000 57 418 2 012 3,6% 

Производственно-складские 17 369 30 000 21 963 1 856 11% 
Торговые 72 280 50 000 66 995 2 739 3,8% 

 
Мода — значение во множестве наблюдений, которое встречается наиболее часто.  
Медиана — значение, которое делит совокупность на две равные части: 50 % «нижних» 

единиц ряда данных будут иметь значение признака не больше, чем медиана, а «верхние» 50 % — 
значения признака не меньше, чем медиана. 

В 1 квартале 2018 г. удельные средние цены составили: для офисных помещений –  
56 192 руб., для торговых – 72 280  руб., для производственно-складских помещений – 17 369 руб. 

 
Таблица 8. Динамика средних цен продажи по разным типам объектов, руб./кв.м. 

Период/Тип объекта Офисные Производственно - складские Торговые 
4 квартал 2010 г. 48 096 9 763 52 059 
4 квартал 2014 г. 64 527 14 098 74 498 
4 квартал 2015 г. 63 871 17 242 84 260 
4 квартал 2016 г. 59 026 17 611 79 921 

    
2 квартал 2017 г. 58 005 17 059 79 295 
3 квартал 2017 г. 57 294 16 556 76 832 
4 квартал 2017 г. 56 724 16 980 74 104 

    
1 квартал 2018 г. 56 192 17 369 72 280 
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Таблица 9. Динамика приростов средних удельных цен продажи по разным типам объектов, 

в процентах к предыдущему указанному в таблице периоду 
Период/Тип объекта Офисные Производственно – складские Торговые 

4 квартал 2010 г.* -18% -14% -22% 
4 квартал 2014 г.* -6,3% 4,8% 1,5% 
4 квартал 2015 г. -1,0% 22% 13% 
4 квартал 2016 г. -7,6% 2,1% -5,1% 
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Период/Тип объекта Офисные Производственно – складские Торговые 
2 квартал 2017 г. -1,7% -3,1% -0,8% 
3 квартал 2017 г. -1,2% -2,9% -3,1% 
4 квартал 2017 г. -1,0% 2,6% -3,6% 

    
1 квартал 2018 г. -0,9% 2,3% -2,5% 

* прирост к 4 кварталу предыдущего года 
 
По сравнению с предыдущим кварталом средние удельные цены снизились по торговым и 

офисным помещениям на 2,5% и 0,9% соответственно, по производственно-складским объектам 
цены выросли на 2,3%. 
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1.3 Индексы рынка недвижимости (продажа)  
На динамику средней цены на рынке коммерческой недвижимости существенное влияние 

оказывает изменение структуры предложения. Для того, чтобы нивелировать влияние изменения 
структуры, применяется индекс средних цен при постоянной структуре предложения. 

Индекс постоянного состава  
Индекс, рассчитанный при постоянной структуре, соответствующей базовому периоду, по-

казывает изменение индексируемого показателя без учета структурного фактора, т.е. в индексе 
постоянного состава для устранения влияния структуры совокупности (выборки) она остается не-
изменной (фиксируется на уровне одного из периодов). Индекс постоянного состава показывает 
только изменение индексируемого показателя (в отличие от изменения структуры) и определяется 
по формуле средневзвешенного арифметического: 

 

 
где f1, f0 – среднее значение показателя по группе в базовом и отчетном периоде соответст-

венно; 
d0 - доля группы в выборке в базовом периоде. 
В данном отчете за постоянную величину было принято распределение площадей объектов 

по районам. В 1 квартале 2014 г. была изменена базовая структура для расчета индексов - с 4 квар-
тала 2007 г. на 2 квартал 2012 г., в связи с увеличением объема выборки по районам города. При-
город, как недостаточно наполненная группа, исключен из базовой структуры. 
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Таблица 10. Суммарная площадь объектов, предложенных к продаже в базовом периоде (2 
квартал 2012 г.), кв. м. 

Тип объекта / Район 
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Офисные 16 186 7 072 936 22 176 11 119 44 524 29 773 131 787 
Производственно –  

складские 
17 111 10 350 127 769 73 464 36 719 56 543 4 026 325 981 

Торговые 5 918 7 114 8 364 11 801 8 983 21 363 9 553 73 095 

 
Таблица 11. Индекс постоянного состава на рынке продажи для разных типов коммерче-

ской недвижимости 
Период / Тип объекта Офисные Производственно – складские Торговые 
4 квартал 2010 г. 0,84 0,97 0,84 
4 квартал 2015 г. 1,13 1,65 1,32 
4 квартал 2016 г. 1,04 1,69 1,23 
4 квартал 2017 г. 1,00 1,64 1,16 
    
1 квартал 2018 г. 0,97 1,57 1,14 
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Таблица 12. Средние удельные цены, их изменение и индекс постоянного состава на вто-

ричном рынке коммерческой недвижимости г. Красноярска 

Период / Показатель 
Средняя уд. цена 

пост.струк., 
руб./кв.м. 

Прирост цен 
при пост.струк. 

Средняя уд. 
цена, руб./кв.м. 

Прирост  
цен 

Индекс средних 
удельных цен 

Разность м/у 
Iср.цены и Iпост. сост. 

Офисные 
4 квартал 2010 г.* 47 691 -19% 48 096 -18% 0,84 0,7% 
4 квартал 2015 г.* 64 265 1,7% 63 871 -1,0% 1,12 -0,7% 
4 квартал 2016 г.* 59 306 -7,7% 59 026 -7,6% 1,04 -0,5% 
4 квартал 2017 г.* 56 777 -4,3% 56 724 -3,9% 0,99 -0,1% 

       
1 квартал 2018 г. 55 419 -2,4% 56 192 -0,9% 0,99 1,4% 

Производственно - складские 
4 квартал 2010 г.* 11 117 -14% 9 763 -14% 0,86 -12% 
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Период / Показатель 
Средняя уд. цена 

пост.струк., 
руб./кв.м. 

Прирост цен 
при пост.струк. 

Средняя уд. 
цена, руб./кв.м. 

Прирост  
цен 

Индекс средних 
удельных цен 

Разность м/у 
Iср.цены и Iпост. сост. 

4 квартал 2015 г.* 18 904 50% 17 242 22% 1,51 -14% 
4 квартал 2016 г.* 19 293 2,1% 17 611 2,1% 1,54 -14% 
4 квартал 2017 г.* 18 780 -2,7% 16 980 -3,6% 1,49 -15% 

       
1 квартал 2018 г. 17 937 -4,5% 17 369 2,3% 1,52 -4,6% 

Торговые 
4 квартал 2010 г.* 52 128 -23% 52 059 -22% 0,85 0,7% 
4 квартал 2015 г.* 81 647 11% 84 260 13% 1,38 5,5% 
4 квартал 2016 г.* 75 633 -7,4% 79 921 -5,1% 1,31 8,1% 
4 квартал 2017 г.* 71 413 -5,6% 74 104 -7,3% 1,21 5,5% 

       
1 квартал 2018 г. 70 077 -1,9% 72 280 -2,5% 1,18 4,7% 

* прирост к 4 кварталу предыдущего года 
 
Разность между индексом средних цен и индексом постоянного состава (крайний правый 

столбец) показывает, в каких месяцах были отмечены «скачки» структуры предложения. Напри-
мер, по производственно-складским объектам в 4 квартале 2015 г. эта разность составила -14% - 
это говорит о том, что на рынке выросла доля дешевых помещений, расположенных в непрестиж-
ных районах. В 4 квартале 2015 г. разность по торговым помещениям составила 5,5%, что говорит 
о росте доли дорогих вариантов, расположенных в престижных районах, в выборке. 
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Индекс структурных сдвигов 
Индекс структурных сдвигов показывает изменение индексируемого показателя под влия-

нием изменения структуры совокупности (выборки). Индекс структурных сдвигов определяется 
по формуле: 

 
где f1 – среднее значение показателя (цена предложения) по группе в отчетном периоде; 
d0, d1 – доля группы в общей совокупности изучаемых объектов (в выборке) в базовом и от-

четном периодах соответственно (в нашем случае – суммарный метраж объектов). 
Таким образом, индекс структурных сдвигов показывает, насколько изменилась бы средняя 

цена 1 кв.м., если бы цены по районам оставались неизменными. То есть, он показывает то изме-
нение цен, которое происходит только за счет изменения структуры предложения. Например, если 
растет предложение дорогих помещений в центральной части города, то индекс структурных 
сдвигов будет больше 1, даже если в действительности цены на эти помещения снижаются. И на-
оборот: при увеличении суммарного предложения объектов на окраинах, индекс будет менее 1. 

 
Таблица 13. Индексы структурных сдвигов на рынке продажи для разных типов коммерче-

ской недвижимости 
Период/Тип объекта Офисные Производственно - складские Торговые 

4 квартал 2010 г. 1,01 0,91 1,00 
4 квартал 2015 г. 0,99 0,94 1,03 
4 квартал 2016 г. 1,00 0,98 1,07 
4 квартал 2017 г. 1,00 0,97 1,04 

    
1 квартал 2018 г. 1,01 0,99 1,04 
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1.4 Анализ объектов, не снятых с продажи, на вторичном рынке 

В данном разделе рассматриваются только те объекты, которые предлагались к продаже как 
в текущем, так и в предыдущем кварталах. При этом из анализа исключаются выбывшие и вновь 
появившиеся объекты. Можно сказать, что анализ данных объектов более точно отражает поведе-
ние продавцов рынка недвижимости, которые повышают или понижают цены на свои объекты в 
зависимости от реакции рынка. 

 
Таблица 14. Средние удельные цены объектов, не ушедших с вторичного рынка коммерче-

ской недвижимости г. Красноярска 

Период / Показа-
тель 

Число объектов 
(неизменная 

выборка), шт. 

Средняя цена прода-
жи в предыдущем 
квартале, руб./кв.м. 

Средняя цена прода-
жи в текущем квар-

тале, руб./кв.м. 

Прирост средней цены по 
объектам, не снятым с 

продажи, к предыдущему 
отчетному кварталу 

Офисные 
4 квартал 2010 г. 77 60 545 61 923 2,3% 
4 квартал 2015 г. 274 64 674 64 100 -0,9% 
4 квартал 2016 г. 362 62 139 61 500 -1,0% 
4 квартал 2017 г. 248 60 856 60 468 -0,6% 

     
1 квартал 2018 г. 347 56 636 56 119 -0,9% 

Производственно-складские 
4 квартал 2010 г. 14 13 936 13 990 0,4% 
4 квартал 2015 г. 72 19 630 19 102 -2,7% 
4 квартал 2016 г. 117 17 324 17 027 -1,7% 
4 квартал 2017 г. 104 17 478 17 359 -0,7% 

     
1 квартал 2018 г. 157 18 654 18 530 -0,7% 

Торговые 
4 квартал 2010 г. 91 51 954 53 682 3,3% 
4 квартал 2015 г. 303 85 988 85 359 -0,7% 
4 квартал 2016 г. 369 81 206 80 315 -1,1% 
4 квартал 2017 г. 314 78 966 78 065 -1,1% 

     
1 квартал 2018 г. 403 74 928 74 186 -1,0% 
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1.5 Зависимость цены продажи от местоположения объекта 

Таблица 15. Распределение и средние цены объектов, предложенных к продаже на вторич-
ном рынке коммерческой недвижимости, по районам, 1 квартал 2018 г. 

Показатель / Район 
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Офисные 
Число объектов, шт. 67 18 12 79 25 169 64 2 

Доля от общего числа объектов 15% 4% 3% 18% 6% 39% 15% 0% 
Средняя цена, руб./кв.м. 66 986 44 571 44 069 43 874 49 093 58 981 57 701 - 

Доля от минимальной цены* 153% 102% 100% 100% 112% 134% 132% - 

Производственно-складские 
Число объектов, шт. 18 11 61 24 24 54 20 7 

Доля от общего числа объектов 8% 5% 28% 11% 11% 25% 9% 3% 
Средняя цена, руб./кв.м. 18 458 22 672 10 831 23 390 19 312 24 262 28 181 9 129 

Доля от минимальной цены* 170% 209% 100% 216% 178% 224% 260% - 

Торговые 
Число объектов, шт. 63 35 51 68 63 178 99 7 

Доля от общего числа объектов 11% 6% 9% 12% 11% 32% 18% 1% 
Средняя цена, руб./кв.м. 70 831 65 369 52 019 61 439 75 738 72 678 88 454 46 058 

Доля от минимальной цены* 136% 126% 100% 118% 146% 140% 170% - 

Примечание: малонаполненные группы исключены. 
*без учета объектов в пригороде 
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Таблица 16. Средние цены объектов, предложенных к продаже на вторичном рынке ком-
мерческой недвижимости г. Красноярска в зависимости от района в динамике, руб./кв.м. 

Период/Район 
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Офисные 
4 квартал 2010 г. 52 245 46 108 45 147 40 900 42 581 51 711 46 628 - 
4 квартал 2015 г. 61 146 48 746 45 733 54 358 67 347 67 371 71 812 - 
4 квартал 2016 г. 63 694 55 055 43 776 44 538 52 633 64 539 64 084 26 333 
4 квартал 2017 г. 66 872 47 678 47 405 44 835 48 147 60 297 60 598 23 107 

         
1 квартал 2018 г. 66 986 44 571 44 069 43 874 49 093 58 981 57 701 - 

Прирост* 0,2% -6,5% -7,0% -2,1% 2,0% -2,2% -4,8% - 
Производственно-складские 

4 квартал 2010 г. 9 044 21 641 8 902 9 007 17 010 14 373 - 4 732 
4 квартал 2015 г. 22 881 23 705 13 724 21 136 20 490 24 236 24 004 6 818 
4 квартал 2016 г. 18 296 27 063 14 574 22 290 19 203 24 712 23 345 4 730 
4 квартал 2017 г. 23 259 22 397 11 408 23 653 18 428 26 648 28 134 5 716 

         
1 квартал 2018 г. 18 458 22 672 10 831 23 390 19 312 24 262 28 181 9 129 

Прирост* -21% 1,2% -5,1% -1,1% 4,8% -9,0% 0,2% 60% 
Торговые 

4 квартал 2010 г. 40 965 49 833 53 350 37 001 64 795 54 804 60 469 39 114 
4 квартал 2015 г. 89 857 81 798 64 668 70 549 69 730 88 106 101 785 53 895 
4 квартал 2016 г. 92 576 66 332 67 934 65 934 73 208 76 448 91 245 33 001 
4 квартал 2017 г. 70 353 71 118 54 435 61 447 73 391 74 644 90 381 48 178 

         
1 квартал 2018 г. 70 831 65 369 52 019 61 439 75 738 72 678 88 454 46 058 

Прирост * 0,7% -8,1% -4,4% -0,01% 3,2% -2,6% -2,1% -4,4% 

* к предыдущему кварталу 
 

1.6 Зависимость цены продажи от площади объекта 
Таблица 17. Распределение и средние цены объектов, предложенных к продаже на вторич-

ном рынке коммерческой недвижимости, в зависимости от их площади, 1 квартал 2018 г. 
Офисные 

Показатель / Размер до 100 м2 100-250 м2 250-500 м2 Более 500 м2 
Число объектов, шт. 214 139 42 41 

Доля от общего числа объектов 49% 32% 10% 9% 
Средняя цена, руб./кв.м. 63 984 57 847 48 565 55 952 

Разница цен (в % от минимальной цены) 132% 119% 100% 115% 

Производственно-складские 
Показатель / Размер до 500 м2 500-1000 м2 1000-5000 м2 Более 5000 м2 
Число объектов, шт. 106 40 61 12 

Доля от общего числа объектов 48% 18% 28% 5% 
Средняя цена, руб./кв.м. 24 566 19 708 20 544 11 773 

Разница цен (в % от минимальной цены) 209% 167% 174% 100% 

Торговые 
Показатель / Размер до 100 м2 100-200 м2 200-600 м2 Более 600 м2 
Число объектов, шт. 310 127 108 19 

Доля от общего числа объектов 55% 23% 19% 3% 
Средняя цена, руб./кв.м. 74 700 69 309 72 363 72 445 

Разница цен (в % от минимальной цены) 108% 100% 104% 105% 

Примечание: по малонаполненным группам средние цены не приводятся  
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Таблица 18. Динамика средних цен объектов, предложенных к продаже на вторичном рын-
ке коммерческой недвижимости в зависимости от площади объектов, руб./кв.м. 

Офисные 
Период/Размер до 100 м2 100-250 м2 250-500 м2 Более 500 м2 

4 квартал 2010 г. 57 987 55 703 53 858 42 062 
4 квартал 2015 г. 75 818 70 798 62 733 59 479 
4 квартал 2016 г. 69 617 61 585 59 413 55 355 
4 квартал 2017 г. 65 784 58 799 47 152 56 635 

     
1 квартал 2018 г. 63 984 57 847 48 565 55 952 

Прирост* -2,7% -1,6% 3,0% -1,2% 
Производственно-складские 

Период/Размер до 500 м2 500-1000 м2 1000-5000 м2 Более 5000 м2 
4 квартал 2010 г. 15 650 14 937 11 294 7 498 
4 квартал 2015 г. 28 860 22 226 18 909 10 152 
4 квартал 2016 г. 27 497 20 109 21 063 12 355 
4 квартал 2017 г. 26 623 26 048 20 401 11 950 

     
1 квартал 2018 г. 24 566 19 708 20 544 11 773 

Прирост* -7,7% -24% 0,7% -1,5% 
Торговые 

Период/Размер до 100 м2 100-200 м2 200-600 м2 более 600 м2 
4 квартал 2010 г. 59 571 58 536 50 911 50 039 
4 квартал 2015 г. 98 804 81 785 81 694 83 290 
4 квартал 2016 г. 85 085 78 850 81 744 74 818 
4 квартал 2017 г. 79 353 69 222 73 538 74 651 

     
1 квартал 2018 г. 74 700 69 309 72 363 72 445 

Прирост* -5,9% 0,1% -1,6% -3,0% 

* к предыдущему кварталу 
 

1.7 Зависимость цены продажи от площади и местоположения объекта 
Для более подробного анализа рассмотрим пересечение типологий по местоположению и 

размеру объектов.  
 
Таблица 19. Распределение и средние цены объектов, предложенных к продаже на вторич-

ном рынке коммерческой недвижимости, в зависимости от площади и местоположения, 1 квартал 
2018 г.  

Размер Показатели/Район 

Ж
ел

ез
н

о
д

ор
о

ж
н

ы
й

 

К
и

ро
вс

ки
й

 

Л
ен

и
н

ск
и

й
 

О
кт

яб
р
ьс

ки
й

 

С
ве

р
д

ло
вс

ки
й

 

С
о
ве

тс
ки

й
 

Ц
ен

тр
ал

ьн
ы

й
 

П
р

и
го

р
о

д
 

Офисные 

до 
100 

кв. м 

Объем выборки, шт. 35 7 3 43 15 87 22 2 
Миним. цена, руб./кв.м. 38 235 23 913 16 000 26 897 41 667 10 000 47 393  
Максим. цена, руб./кв.м. 113 861 101 365 97 561 87 000 97 701 101 724 120 930  
Средняя цена, руб./кв.м. 69 685 59 241 60 736 55 315 59 665 64 118 77 095  

Ошибка среднего 9,1% 37,4% 66,1% 7,5% 16,1% 6,7% 9,8%  

100-
250  

кв. м 

Объем выборки, шт. 22 8 2 23 6 61 17 0 
Миним. цена, руб./кв.м. 18 681 22 000  28 201 13 202 16 000 7 865  
Максим. цена, руб./кв.м. 95 890 61 905  102 804 73 394 102 889 119 231  
Средняя цена, руб./кв.м. 59 789 49 213  47 843 45 255 61 939 63 659  
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Размер Показатели/Район 
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Ошибка среднего 13,9% 18,0%  13,9% 33,6% 8,7% 20,7%  

250-
500  

кв. м 

Объем выборки, шт. 5 2 6 3 1 13 12 0 
Миним. цена, руб./кв.м. 35 000  31 385 34 985  33 684 11 494  
Максим. цена, руб./кв.м. 44 004  57 819 81 218  100 817 86 634  
Средняя цена, руб./кв.м. 40 276  44 284 52 326  56 033 50 448  

Ошибка среднего 6,5%  17,9% 47,1%  18,6% 22,5%  

более 
500 

кв. м 

Объем выборки, шт. 5 1 1 10 3 8 13 0 
Миним. цена, руб./кв.м. 60 000   12 048 33 635 25 000 10 376  
Максим. цена, руб./кв.м. 84 451   80 000 58 394 97 500 100 000  
Средняя цена, руб./кв.м. 74 572   38 344 49 841 55 836 57 128  

Ошибка среднего 10,5%   36,3% 24,0% 28,6% 22,3%  

Производственно-складские 

до 
500 

кв. м 
 

Объем выборки, шт. 11 6 16 15 8 39 8 3 
Миним. цена, руб./кв.м. 12 500 8 000 6 682 7 143 17 903 4 118 7 097 2 766 
Максим. цена, руб./кв.м. 48 990 40 208 38 596 43 362 33 544 46 897 55 515 12 000 
Средняя цена, руб./кв.м. 26 473 27 015 12 926 25 953 25 768 30 447 27 436 6 418 

Ошибка среднего 23,1% 40,3% 35,6% 21,7% 14,7% 10,9% 47,1% 78,2% 

500-
1000 
кв. м 

Объем выборки, шт. 4 3 14 4 5 5 4 1 
Миним. цена, руб./кв.м. 7 292 6 753 3 583 28 000 30 000 3 527 6 429  
Максим. цена, руб./кв.м. 44 643 23 900 28 302 32 576 50 497 39 674 40 278  
Средняя цена, руб./кв.м. 18 048 11 195 11 137 30 381 36 010 26 882 19 268  

Ошибка среднего 80,7% 81,3% 38,4% 6,5% 18,6% 45,5% 72,1%  

1000-
5000 
кв. м 

Объем выборки, шт. 3 2 26 4 10 7 7 2 
Миним. цена, руб./кв.м. 8 500  2 089 15 378 3 086 8 222 17 647  
Максим. цена, руб./кв.м. 28 571  37 661 44 340 42 254 57 471 55 000  
Средняя цена, руб./кв.м. 15 748  13 330 33 266 22 142 25 461 36 434  

Ошибка среднего 60,6%  31,8% 32,3% 31,1% 56,1% 32,2%  

более 
5000 
кв. м 

Объем выборки, шт. 0 0 5 1 1 3 1 1 
Миним. цена, руб./кв.м.   3 333   9 446   
Максим. цена, руб./кв.м.   30 000   30 349   
Средняя цена, руб./кв.м.   8 259   21 010   

Ошибка среднего   105,7%   47,3%   
Торговые 

до 100 
кв. м 

Объем выборки, шт. 32 23 28 34 39 95 56 3 
Миним. цена, руб./кв.м. 25 000 10 000 12 000 18 421 9 524 9 750 9 375 47 619 
Максим. цена, руб./кв.м. 168 421 109 302 102 041 148 947 144 444 131 579 175 000 94 545 
Средняя цена, руб./кв.м. 84 945 69 858 59 565 69 108 70 272 65 503 99 278 70 833 

Ошибка среднего 13,9% 18,6% 15,6% 13,4% 14,3% 8,9% 10,9% 31,5% 

100-
200  

кв. м 

Объем выборки, шт. 10 9 16 18 15 42 15 2 
Миним. цена, руб./кв.м. 37 500 11 905 13 636 10 000 34 314 9 231 27 685  
Максим. цена, руб./кв.м. 123 000 121 538 123 833 88 235 105 159 175 439 134 783  
Средняя цена, руб./кв.м. 73 899 63 936 51 097 60 064 70 930 79 976 71 499  

Ошибка среднего 25,5% 32,6% 24,7% 14,3% 15,5% 14,1% 19,5%  

200-
600  

кв. м 

Объем выборки, шт. 20 3 7 12 8 33 23 2 
Миним. цена, руб./кв.м. 33 333 40 984 30 000 34 237 25 000 38 333 36 101  
Максим. цена, руб./кв.м. 131 071 79 000 66 782 101 786 71 918 139 000 172 414  
Средняя цена, руб./кв.м. 66 592 61 482 47 142 67 165 58 991 76 749 91 704  

Ошибка среднего 18,1% 29,2% 18,9% 18,6% 17,5% 10,6% 17,2%  
более 
600  

Объем выборки, шт. 1 0 0 4 1 8 5 0 
Миним. цена, руб./кв.м.    42 904  50 000 45 000  
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кв. м Максим. цена, руб./кв.м.    62 069  119 473 100 717  
Средняя цена, руб./кв.м.    52 157  68 879 83 319  

Ошибка среднего    14,1%  21,9% 21,7%  

 
1.8 Зависимость цены продажи от состояния объекта 

Таблица 20. Распределение и средние цены объектов, предложенных к продаже на вторич-
ном рынке коммерческой недвижимости, в зависимости от их состояния, 1 квартал 2018 г. 

Параметры / Состояние объекта Без ремонта Ремонт Евроремонт 

Офисные 
Число объектов, шт. 9 121 32 

Доля от общего числа объектов 6% 75% 20% 
Средняя цена, руб./кв.м. 28 922 52 975 74 279 

Разница цен (в % от минимальной цены) 100% 183% 257% 

Производственно-складские 
Число объектов, шт. 17 45 4 

Доля от общего числа объектов 26% 68% 6% 
Средняя цена, руб./кв.м. 28 904 22 990 11 460 

Разница цен (в % от минимальной цены) 252% 201% 100% 

Торговые 
Число объектов, шт. 14 130 35 

Доля от общего числа объектов 8% 73% 20% 
Средняя цена, руб./кв.м. 70 266 72 273 81 418 

Разница цен (в % от минимальной цены) 100% 103% 116% 

Примечание: средние  удельные цены по малонаполненным группам не приводятся 
 
Таблица 21. Средние цены объектов, предложенных к продаже на вторичном рынке ком-

мерческой недвижимости в зависимости от состояния объектов в динамике, руб./кв.м. 
Период / Состояние объекта Без ремонта Ремонт Евроремонт 

Офисные 
4 квартал 2010 г. 48 700 59 552 62 691 
4 квартал 2015 г. 50 757 56 735 74 035 
4 квартал 2016 г. 32 972 58 641 55 019 
4 квартал 2017 г. 27 961 53 326 71 570 

    
1 квартал 2018 г. 28 922 52 975 74 279 

Прирост* 3,4% -0,7% 3,8% 
Производственно-складские 

4 квартал 2015 г. 23 040 23 699 - 
4 квартал 2016 г. 4 115 23 218 16 210 
4 квартал 2017 г. 27 857 22 177 11 273 

    
1 квартал 2018 г. 28 904 22 990 11 460 

Прирост* 3,8% 3,7% 1,7% 
Торговые 

4 квартал 2010 г. 47 246 48 189 72 151 
4 квартал 2015 г. 79 576 92 271 76 690 
4 квартал 2016 г. 64 130 88 855 78 162 
4 квартал 2017 г. 65 136 75 668 81 067 
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Период / Состояние объекта Без ремонта Ремонт Евроремонт 
    

1 квартал 2018 г. 70 266 72 273 81 418 

Прирост* 7,9% -4,5% 0,4% 

* к предыдущему кварталу  
 

1.9 Зависимость цены продажи от этажа 
В данном анализе были учтены помещения, которые занимают не более двух этажей. По-

мещение, занимающее 2 этажа, относилось к  первому из этажей (например, если помещение за-
нимает первый и второй этаж, оно относилось к первому этажу). Если помещение занимало цо-
коль (подвал) и первый этаж, оно относилось к первому этажу. 

 
Таблица 22. Распределение и средние цены объектов, предложенных к продаже на вторич-

ном рынке коммерческой недвижимости, в зависимости от этажа, 1 квартал 2018 г. 
Показатель / Расположение объекта Цоколь, подвал Первый этаж Второй - третий этаж Четвертый этаж и выше 

Офисные 
Число объектов, шт. 36 193 57 61 

Доля от общего числа объектов 10% 56% 16% 18% 
Средняя цена, руб./кв.м. 37 546 57 616 55 290 54 702 

Разница цен (в % от мин. цены) 100% 153% 147% 146% 

Производственно-складские 
Число объектов, шт. 35 29 6 1 

Доля от общего числа объектов 49% 41% 8% 1% 
Средняя цена, руб./кв.м. 27 005 28 384 33 638 - 

Разница цен (в % от мин. цены) 100% 105% 125% - 

Торговые 
Число объектов, шт. 34 359 25 6 

Доля от общего числа объектов 8% 85% 6% 1% 
Средняя цена, руб./кв.м. 52 511 76 089 62 651 51 852 

Разница цен (в % от мин. цены) 101% 147% 121% 100% 

Примечание: средние  удельные цены по малонаполненным группам не приводятся 
 
Не всегда при анализе цен в зависимости от этажа удается получить «правильные» соотно-

шения  (при котором наиболее дорогие помещения расположены на первом этаже, более дешевые 
– в цоколе и на втором этаже, еще более дешевые – на более высоких этажах). Это связано с тем, 
что более значительную роль в ценообразовании играет местоположение объекта, а не этаж. По-
этому, если в выборку попадают помещения в цоколе в центре города, и помещения на первом 
этаже, расположенные в удаленных районах, то в итоге средняя цена в цоколе может оказаться бо-
лее высокой, чем на первом этаже. 

 
Таблица 23. Средние цены объектов, предложенных к продаже на вторичном рынке ком-

мерческой недвижимости в зависимости от этажа, в динамике, руб./кв.м. 
Период / Этаж Цоколь, подвал Первый этаж Второй - третий этаж Четвертый этаж и выше 

Офисные 
4 квартал 2010 г. 45 802 52 914 45 302 37 469 
4 квартал 2015 г. 61 853 61 076 61 129 59 873 
4 квартал 2016 г. 51 166 63 882 56 344 57 772 
4 квартал 2017 г. 38 328 59 533 56 274 56 527 

     
1 квартал 2018 г. 37 546 57 616 55 290 54 702 

Прирост* -2,0% -3,2% -1,7% -3,2% 
Производственно-складские 

4 квартал 2010 г. - 11 991 - - 
4 квартал 2015 г. 27 533 19 342 26 517 - 
4 квартал 2016 г. 23 825 20 214 12 988 - 
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Период / Этаж Цоколь, подвал Первый этаж Второй - третий этаж Четвертый этаж и выше 
4 квартал 2017 г. 28 680 28 881 32 946 - 

     
1 квартал 2018 г. 27 005 28 384 33 638 - 

Прирост* -5,8% -1,7% 2,1% - 

Торговые 
4 квартал 2010 г. 65 568 51 817 49 627 - 
4 квартал 2015 г. 60 359 88 113 77 799 - 
4 квартал 2016 г. 66 571 89 082 72 870 69 129 
4 квартал 2017 г. 52 184 77 218 65 642 50 333 

     
1 квартал 2018 г. 52 511 76 089 62 651 51 852 

Прирост* 0,6% -1,5% -4,6% 3,0% 

* к предыдущему кварталу 
 

10. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ  
10.1. Теория оценки недвижимого имущества 

К оценке рыночной стоимости недвижимого имущества применяют три подхода: затрат-
ный, рыночный и доходный. 

Затратный подход. Данный подход основан на определении затрат, которые может по-
нести потенциальный покупатель недвижимости при строительстве объекта, аналогичного по сво-
им физическим параметрам или потребительским свойствам оцениваемой недвижимости. 

Стоимость недвижимости, определяемая с использованием затратного подхода, соответ-
ствует полному праву собственности и равна сумме рыночной стоимости участка земли (стоимо-
сти права аренды) и стоимости нового строительства улучшений за минусом накопленного износа. 

Общая формула затратного подхода имеет вид: 
 

Соб. = Сз.у.  +  Св.з.  -  И, 
 

где: С об. – стоимость объекта оценки, руб.,  
С з.у. – стоимость земельного участка, руб.,   
Св.з. – затраты  воспроизводства (замещения) зданий или сооружений, руб., 
И – величина накопленного износа, руб. 

Стоимость нового строительства улучшений в зависимости от типа объекта оценки и ус-
ловий может выступать в виде затрат воспроизводства или затрат замещения. 

В зависимости от причин, вызывающих потерю стоимости, износ подразделяется на три 
типа: физический износ, функциональное устаревание, износ внешнего воздействия (экономиче-
ское устаревание). 

Величина совокупного износа определяется по выражению 
 

И = 1-(1-Кфиз.) * (1- Кфункц.)*(1-Квнеш.) 
 

В рамках затратного подхода последовательно применяются два этапа расчета стоимости:  
 метод сравнительной единицы измерения, основанный на определение базовой 

стоимости строительства, принятого в качестве ориентира «типичного» здания, 
сооружения. Затем вносятся поправки на особенности оцениваемого объекта. 

 индексный метод расчета, заключающийся в определении затрат на строительство 
объекта путем умножения его базовой стоимости на соответствующий индекс 
изменения стоимости строительно-монтажных работ со дня, на который точно 
известна стоимость строительства объекта до даты оценки. 

Доходный подход. В основе доходного метода лежит принцип ожидания, связывающий 
полезность объекта собственности со стоимостью прогнозируемых будущих выгод. При реализа-
ции данного метода рассматривается способность объекта оценки приносить определенный доход, 
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который выражается в двух формах: доход от эксплуатации объекта и доход от его продажи. До-
ходный метод основан на технике капитализации и дисконтирования. Техника капитализации по-
зволяет на основании данных о доходе и ставки капитализации на момент оценки или перспективу 
определить стоимость объекта. Техника дисконтирования заключается в приведении потока дохо-
дов и затрат, распределенных во времени, к одному моменту для получения текущей стоимости 
денежного потока как стоимости приносящего доход объекта. 

Сравнительный подход. Подход по сравниваемым продажам определяет рыночную стои-
мость на основе анализа недавних продаж объектов недвижимости, которые схожи с оцениваемым 
объектом по физическим характеристикам, использованию и доходу, который они приносят. Этот 
подход базируется на принципе замещения, согласно которому при наличии нескольких товаров 
или услуг с относительно равной полезностью наиболее распространяемым и пользующимся 
спросом станет товар с наименьшей ценой. 

Сравнительный подход к оценке стоимости предполагает, что рынок установит цену для 
оцениваемого объекта таким же образом, что и для сопоставимых, конкурентных объектов. Метод 
прямого сравнительного анализа продаж включает в себя следующие этапы: 
 выявление недавних продаж сопоставимых объектов на соответствующем сегменте рынка; 
  внесение поправок с учетом различий между оцениваемым и каждым из сопоставимых 
объектов. В той мере, в которой оцениваемый объект отличается от сопоставимых, в цену 
аналогов должны быть внесены поправки с тем, чтобы определить, за какую цену они были бы 
проданы, если бы обладали теми же характеристиками, что и оцениваемый объект. 

В рамках каждого из подходов существует набор методов оценки, то есть конкретных 
способов расчета стоимости объекта. Согласно ФСО № 1, «Оценщик вправе самостоятельно 
определять необходимость применения тех или иных подходов к оценке и конкретных методов 
оценки в рамках применения каждого из подходов».  

При оценке рыночной стоимости земельных участков, как правило, используются метод 
сравнения продаж, метод выделения, метод распределения, метод капитализации земельной рен-
ты, 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 стоимости воспроизводства или замещения улуч-
шений земельного участка используются в методе остатка и методе выделения. 

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 за-
нятых зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее - незастроенных земельных участков). 
Условие применения метода - наличие информации о ценах сделок с земельными участками, яв-
ляющимися аналогами оцениваемого. При отсутствии информации о ценах сделок с земельными 
участками допускается использование цен предложения (спроса). 

Метод выделения. 
Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. 
Условия применения метода: 
 наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, анало-

гичными единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок. 
При отсутствии информации о ценах сделок допускается использование цен предложения (спро-
са); 

 соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использо-
ванию. 

Метод распределения. 
Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. 
Условия применения метода: 
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 наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, анало-
гичными единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок. 
При отсутствии информации о ценах сделок допускается использование цен предложения (спро-
са); 

 наличие информации о наиболее вероятной доле земельного участка в рыночной 
стоимости единого объекта недвижимости; 

 соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использо-
ванию. 

Метод капитализации земельной ренты. 
Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Усло-

вие применения метода - возможность получения земельной ренты от оцениваемого земельного 
участка. 

Метод остатка. 
Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Усло-

вие применения метода - возможность застройки оцениваемого земельного участка улучшениями, 
приносящими доход. 

Метод предполагаемого использования. 
Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. 
Условие применения метода - возможность использования земельного участка способом, 

приносящим доход. 
Исходя из имеющихся у нас данных, цели оценки, анализа рынка, мы пришли к выводу, 

что для определения рыночной стоимости объектов оценки №№6,7, а также земельных участков 
по объектами оценки №№1-5 наиболее применимыми и реально оправданными является сравни-
тельный подход, который при развитом рынке недвижимости дает наиболее точные результаты. 
Для определения рыночной стоимости объектов оценки №№1-5 (здания, без учета земельных уча-
стков под ними) и объекта оценки №8, наиболее применимым является затратный подход. 

 
10.2. Определение рыночной стоимости земельных участков под объектами оценки №№1-5  

в рамках сравнительного подхода 
Учитывая, что оцениваемые земельные участки на дату оценки не оформлены на Заказчи-

ка оценки, а также ранее находились у Заказчика в долгосрочной аренде сроком на 10 лет, Оцен-
щик рассчитал рыночную стоимость права долгосрочной аренды земельных участков. 

Стоимость оцениваемых земельных участков рассчитана методом сравнения продаж. 
Метод сравнения продаж предполагает следующую последовательность действий: 
- анализ рынка и выбор аналогов; 
- определение элементов сравнения, по которым осуществляется сравнение объекта оцен-

ки с объектами-аналогами; 
- определение по каждому из элементов сравнения характера отличий каждого аналога от 

оцениваемого земельного участка; 
- определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответ-

ствующих 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 скор-

ректированных цен аналогов. 
Предложения о продаже земельных участков, используемых в качестве аналогов, а также 

расчеты рыночной стоимости земельных участков приведены ниже, в таблицах 2-6. 
По результатам проведенного анализа рынка, сопоставления качественных и количест-

венных характеристик, сравнения ценообразующих факторов, установлено, что при расчете ры-
ночной стоимости земельных участков имеется необходимость в проведении корректировок. Кор-
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ректировки применялись с использованием данных «Справочника оценщика недвижимости - 2017.  
Земельные участки.» Под редакцией Лейфера Л.А. Нижний Новгород, 2017. 

Корректировка на перевод цены предложения в цену сделки. 
Корректировка на торг для объектов-аналогов, используемых для расчета рыночной стои-

мости земельного участка под объектом оценки №1, составляет 10,3% - среднее значение (коэф. 
0,897). 

Корректировка на торг для объектов-аналогов, используемых для расчета рыночной стои-
мости земельных участков под объектами оценки №№2-5, составляет 10,9% - среднее значение 
(коэф. 0,891). 

 
Корректировка на имущественные права. 
Корректировка объектов-аналогов, используемых для расчета рыночной стоимости зе-

мельного участка под объектом оценки №1, составляет 0,85 (среднее значение). 
Корректировка для объектов-аналогов, используемых для расчета рыночной стоимости 

земельных участков под объектами оценки №№2-5, составляет 0,87 (среднее значение). 
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Корректировка на местоположение. 
Земельный участок под объектом оценки №1 расположен в центре города, а объекты-

аналоги, можно сказать, в центрах административных районов города. Корректировка для объек-
тов-аналогов, используемых для расчета рыночной стоимости земельного участка под объектом 
оценки №1, рассчитывается на основании среднего значения, которое составляет 0,86. 

 

Корректировка рассчитывается по следующей формуле: ,
86,0

1


Ср

Сц
где: 

Сц - стоимость земельного участка, расположенного в центре города, руб./кв.м.; 

Ср - стоимость земельного участка, расположенного в центре административного района 

города, руб./кв.м. 
Преобразуя вышеуказанную формулу получаем следующее: 
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Сц = 
86,0

1Срх
= Ср х 

86,0

1
= Ср х 1,16 

Из данной формулы видно, что повышающий корректирующий коэффициент для объек-
тов-аналогов составляет 1,16. 

 
Таблица 2 – расчет рыночной стоимости земельного участка под объектом оценки №1 

№ 
п/п 

Показатель 
Формула 
расчета 

Объект  
оценки 

Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

1 
Наименование  

объекта 
- 

Земельный  
участок 

Земельный  
участок 

Земельный  
участок 

Земельный  
участок 

2 Кадастровый номер - 
24:50:0200138:

48 
24:50:0600011: 

4023 
24:50:0700188: 

764 
24:50:0300305: 

2212 

3 
Источник  

информации 
- - 

https://krasnoyars
k.n1.ru/view/1742
6124/?open_card_

land 

https://krasnoyars
k.n1.ru/view/2637
9751/?open_card_

land 

https://krasnoya
rsk.n1.ru/view/2
4100873/?open_

card_land 
4 Дата оценки - 02.07.2018 Актуально на дату оценки 

5 Категория земель - 
Земли  

населенных 
пунктов 

Земли  
населенных 

пунктов 

Земли  
населенных 

пунктов 

Земли  
населенных 

пунктов 

6 
Вид разрешенного 

использования 
- 

В целях  
эксплуатации 

нежилого  
здания 

Для размещения 
объектов  

общественного 
питания 

Для объектов 
общественно-

делового  
назначения 

Деловое 
управление, 

магазины 

7 
Территориальная 

зона 
- МФ МФ О-1 О-1 

8 
Имущественные 

права 
- Аренда Собственность Собственность Собственность 

9 Местоположение - 

Красноярский 
край,  

г. Красноярск, 
пр-кт Мира, 

115 

г. Красноярск, 
Кировский  

район, пр-т им. 
газеты  

"Красноярский 
Рабочий",  

западнее здания 
144а 

Красноярский 
край,  

г. Красноярск, 
Свердловский 

район,  
ул. Семафорная 
(район жилого 
дома № 201) 

г. Красноярск, 
Центральный 

район,  
ул. Караульная 

10 Площадь, м.кв. - 1636 1 410 1 491 4 000 

11 
Цена предложения, 

руб. 
- - 6 000 000 9 500 000 25 000 000 

12 
Цена предложения, 

руб./кв.м. 
стр.11 / 
стр.10 

- 4 255 6 372 6 250 

13 
Перевод цены  

предложения в цену 
сделки, коэф. 

- - 0,897 0,897 0,897 

14 
Скорректированная 

цена, руб./кв.м. 
стр.12 х 
стр.13 

- 3 817 5 715 5 606 

15 
Корректировка на 
имущественные 

права, коэф. 
- - 0,85 0,85 0,85 

16 
Скорректированная 

цена, руб./кв.м. 
стр.14 х 
стр.15 

- 3 244 4 858 4 765 

17 
Корректировка на 
местоположение, 

коэф. 
- - 1,16 1,16 1,16 

18 
Скорректированная 

цена, руб./кв.м. 
стр.16 х 
стр.17 

- 3 764 5 635 5 528 

19 
Среднее значение 
цены по аналогам, 

руб./м.кв. 

ср.знач. 
стр.18 

4 976 
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20 
Стоимость объекта 

оценки, руб. 
стр.19 х 
стр.10 

8 139 985 

 
Таблица 3 – расчет рыночной стоимости земельного участка под объектом оценки №2 

№ 
п/п 

Показатель 
Формула 
расчета 

Объект  
оценки 

Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

1 
Наименование  

объекта 
- 

Земельный  
участок 

Земельный 
участок 

Земельный 
участок 

Земельный  
участок 

2 Кадастровый номер - 
Данные не  

предоставлены 
24:50:0600020:

51 
24:50:0300305:

2212 
Данные не  

предоставлены 

3 
Источник  

информации 
- - 

https://krasnoya
rsk.n1.ru/view/1
6604582/?open_

card_land 

https://krasnoya
rsk.n1.ru/view/2
4100873/?open_

card_land 

https://krasnoyars
k.n1.ru/view/2642
6961/?open_card_

land 
4 Дата оценки - 02.07.2018 Актуально на дату оценки 

5 Категория земель - 
Земли  

населенных 
пунктов 

Земли  
населенных 

пунктов 

Земли  
населенных 

пунктов 

Земли  
населенных 

пунктов 

6 
Виды разрешенного 

использования 
- 

Данные не  
предоставлены 

Занимаемый 
нежилым  
зданием 

Деловое 
управление, 

магазины 

Для размещения 
многоквартирно-

го дома,  
гостиницы 

7 
Территориальная 

зона 
- Ж4-1 Ж4-1 

О-1 (возможен 
перевод в зону 

Ж) 
Ж-3 

8 
Имущественные 

права 
- Аренда Собственность Собственность Собственность 

9 Местоположение - 

Красноярский 
край,  

г. Красноярск, 
ул.  Мечникова, 

49 "А" 

г. Красноярск, 
ул. Базарная, 

162 

г. Красноярск, 
Центральный 

район,  
ул. Караульная 

г. Красноярск, 
ул. Свердловская 

10 Площадь, м.кв. - 41,6 331 4 000 2 000 

11 
Цена предложения, 

руб. 
- - 2 250 000 25 000 000 10 000 000 

12 
Цена предложения, 

руб./кв.м. 
стр.11 / 
стр.10 

- 6 798 6 250 5 000 

13 
Перевод цены  

предложения в цену 
сделки, коэф. 

- - 0,891 0,891 0,891 

14 
Скорректированная 

цена, руб./кв.м. 
стр.12 х 
стр.13 

- 6 057 5 569 4 455 

15 
Корректировка на 
имущественные 

права, коэф. 
- - 0,87 0,87 0,87 

16 
Скорректированная 

цена, руб./кв.м. 
стр.14 х 
стр.15 

- 5 269 4 845 3 876 

17 
Среднее значение 
цены по аналогам, 

руб./м.кв. 

ср.знач. 
стр.16 

4 663 

18 
Стоимость объекта 

оценки, руб. 
стр.17 х 
стр.10 

193 994 

 
Таблица 4 – расчет рыночной стоимости земельного участка под объектом оценки №3 

№ 
п/п 

Показатель 
Формула 
расчета 

Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

1 
Наименование  

объекта 
- 

Земельный  
участок 

Земельный 
участок 

Земельный 
участок 

Земельный  
участок 

2 Кадастровый номер - 
Данные не  

предоставлены 
24:50:0600020:

51 
24:50:0300305:

2212 
Данные не  

предоставлены 
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3 
Источник  

информации 
- - 

https://krasnoya
rsk.n1.ru/view/1
6604582/?open_

card_land 

https://krasnoya
rsk.n1.ru/view/2
4100873/?open_

card_land 

https://krasnoyars
k.n1.ru/view/2642
6961/?open_card_

land 
4 Дата оценки - 02.07.2018 Актуально на дату оценки 

5 Категория земель - 
Земли  

населенных 
пунктов 

Земли  
населенных 

пунктов 

Земли  
населенных 

пунктов 

Земли  
населенных 

пунктов 

6 
Виды разрешенного 

использования 
- 

Данные не  
предоставлены 

Занимаемый 
нежилым  
зданием 

Деловое 
управление, 

магазины 

Для размещения 
многоквартирно-

го дома,  
гостиницы 

7 
Территориальная 

зона 
- Ж4-1 Ж4-1 

О-1 (возможен 
перевод в зону 

Ж) 
Ж-3 

8 
Имущественные 

права 
- Аренда Собственность Собственность Собственность 

9 Местоположение - 

Красноярский 
край,  

г. Красноярск, 
ул.  Мечникова, 

49 "А" 

г. Красноярск, 
ул. Базарная, 

162 

г. Красноярск, 
Центральный 

район,  
ул. Караульная 

г. Красноярск,  
ул. Свердловская 

10 Площадь, м.кв. - 64,3 331 4 000 2 000 

11 
Цена предложения, 

руб. 
- - 2 250 000 25 000 000 10 000 000 

12 
Цена предложения, 

руб./кв.м. 
стр.11 / 
стр.10 

- 6 798 6 250 5 000 

13 
Перевод цены  

предложения в цену 
сделки, коэф. 

- - 0,891 0,891 0,891 

14 
Скорректированная 

цена, руб./кв.м. 
стр.12 х 
стр.13 

- 6 057 5 569 4 455 

15 
Корректировка на 
имущественные 

права, коэф. 
- - 0,87 0,87 0,87 

16 
Скорректированная 

цена, руб./кв.м. 
стр.14 х 
стр.15 

- 5 269 4 845 3 876 

17 
Среднее значение 
цены по аналогам, 

руб./м.кв. 

ср.знач. 
стр.16 

4 663 

18 
Стоимость объекта 

оценки, руб. 
стр.17 х 
стр.10 

299 851 

 
Таблица 5 – расчет рыночной стоимости земельного участка под объектом оценки №4 

№ 
п/п 

Показатель 
Формула 
расчета 

Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

1 
Наименование  

объекта 
- 

Земельный  
участок 

Земельный 
участок 

Земельный 
участок 

Земельный  
участок 

2 Кадастровый номер - 
24:50:0200058: 

215 
24:50:0600020:

51 
24:50:0300305:

2212 
Данные не  

предоставлены 

3 
Источник  

информации 
- - 

https://krasnoya
rsk.n1.ru/view/1
6604582/?open_

card_land 

https://krasnoya
rsk.n1.ru/view/2
4100873/?open_

card_land 

https://krasnoyars
k.n1.ru/view/2642
6961/?open_card_

land 
4 Дата оценки - 02.07.2018 Актуально на дату оценки 

5 Категория земель - 
Земли  

населенных 
пунктов 

Земли  
населенных 

пунктов 

Земли  
населенных 

пунктов 

Земли  
населенных 

пунктов 

6 
Виды разрешенного 

использования 
- 

Размещение ад-
министративных 

Занимаемый 
нежилым  

Деловое 
управление, 

Для размещения 
многоквартирно-
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объектов зданием магазины го дома,  
гостиницы 

7 
Территориальная 

зона 
- Ж4-1 Ж4-1 

О-1 (возможен 
перевод в зону 

Ж) 
Ж-3 

8 
Имущественные 

права 
- Аренда Собственность Собственность Собственность 

9 Местоположение - 

Красноярский 
край,  

г. Красноярск,  
Железнодорож-
ный район, ул. 
Новая Заря, 35 

г. Красноярск, 
ул. Базарная, 

162 

г. Красноярск, 
Центральный 

район,  
ул. Караульная 

г. Красноярск, 
ул. Свердловская 

10 Площадь, м.кв. - 1 487 331 4 000 2 000 

11 
Цена предложения, 

руб. 
- - 2 250 000 25 000 000 10 000 000 

12 
Цена предложения, 

руб./кв.м. 
стр.11 / 
стр.10 

- 6 798 6 250 5 000 

13 
Перевод цены  

предложения в цену 
сделки, коэф. 

- - 0,891 0,891 0,891 

14 
Скорректированная 

цена, руб./кв.м. 
стр.12 х 
стр.13 

- 6 057 5 569 4 455 

15 
Корректировка на 
имущественные 

права, коэф. 
- - 0,87 0,87 0,87 

16 
Скорректированная 

цена, руб./кв.м. 
стр.14 х 
стр.15 

- 5 269 4 845 3 876 

17 
Среднее значение 
цены по аналогам, 

руб./м.кв. 

ср.знач. 
стр.16 

4 663 

18 
Стоимость объекта 

оценки, руб. 
стр.17 х 
стр.10 

6 934 349 

 
Таблица 6 – расчет рыночной стоимости земельного участка под объектом оценки №5 

№ 
п/п 

Показатель 
Формула 
расчета 

Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

1 
Наименование  

объекта 
- 

Земельный  
участок 

Земельный 
участок 

Земельный 
участок 

Земельный  
участок 

2 Кадастровый номер - 
24:50:0200058: 

228 
24:50:0600020:

51 
24:50:0300305:

2212 
Данные не  

предоставлены 

3 
Источник  

информации 
- - 

https://krasnoya
rsk.n1.ru/view/1
6604582/?open_

card_land 

https://krasnoya
rsk.n1.ru/view/2
4100873/?open_

card_land 

https://krasnoyars
k.n1.ru/view/2642
6961/?open_card_

land 
4 Дата оценки - 02.07.2018 Актуально на дату оценки 

5 Категория земель - 
Земли  

населенных 
пунктов 

Земли  
населенных 

пунктов 

Земли  
населенных 

пунктов 

Земли  
населенных 

пунктов 

6 
Виды разрешенного 

использования 
- 

Размещение  
объектов  

коммунально-
бытового  

назначения 

Занимаемый 
нежилым  
зданием 

Деловое 
управление, 

магазины 

Для размещения 
многоквартирно-

го дома,  
гостиницы 

7 
Территориальная 

зона 
- Ж4-1 Ж4-1 

О-1 (возможен 
перевод в зону 

Ж) 
Ж-3 

8 
Имущественные 

права 
- Аренда Собственность Собственность Собственность 

9 Местоположение - Красноярский г. Красноярск, г. Красноярск, г. Красноярск, 
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край,  
г. Красноярск, 

ул.  Мечникова, 
49 "А" 

ул. Базарная, 
162 

Центральный 
район,  

ул. Караульная 

ул. Свердловская 

10 Площадь, м.кв. - 610 331 4 000 2 000 

11 
Цена предложения, 

руб. 
- - 2 250 000 25 000 000 10 000 000 

12 
Цена предложения, 

руб./кв.м. 
стр.11 / 
стр.10 

- 6 798 6 250 5 000 

13 
Перевод цены  

предложения в цену 
сделки, коэф. 

- - 0,891 0,891 0,891 

14 
Скорректированная 

цена, руб./кв.м. 
стр.12 х 
стр.13 

- 6 057 5 569 4 455 

15 
Корректировка на 
имущественные 

права, коэф. 
- - 0,87 0,87 0,87 

16 
Скорректированная 

цена, руб./кв.м. 
стр.14 х 
стр.15 

- 5 269 4 845 3 876 

17 
Среднее значение 
цены по аналогам, 

руб./м.кв. 

ср.знач. 
стр.16 

4 663 

18 
Стоимость объекта 

оценки, руб. 
стр.17 х 
стр.10 

2 844 622 

 
10.3. Определение рыночной стоимости объектов оценки №№1-5,8 по затратному подходу 

Для расчета затрат воспроизводства объектов оценки №№1-5 использованы данные сбор-
ника «Укрупненные показатели стоимости строительства. Общественные здания.  Ко-Инвест 2016 
в уровне цен на 01.01.2016г. для условий строительства в Московской области, Россия.» 

Полная стоимость строительства (затраты воспроизводства) определена по выражению: 
 

ПСС = С2016 x Ед. x К1 х К2 х Ппр. 
    
где: ПСС - полная стоимость строительства объекта на дату оценки; 
С2016 - стоимость строительства ед. изм. объекта по сборнику в ценах на 01.01.2016 года, 

руб./куб.м.; 
Ед. - количество ед. изм. объекта, куб.м.; 
К1 - региональный коэффициент стоимости строительства, учитывающий местоположе-

ние объекта оценки (Сборник Ко-Инвест), составляет 1,130 (см. в приложении к отчету); 
К2 - индекс перехода цен 01.01.2016 года к дате оценки, составляет: 
- для объектов оценки №№4,5 и части объекта оценки №1 - 1,09 (7,225/6,606=1,09); 
- объектов оценки №№2,3 и части объекта оценки №1 - 1,09 (7,805/7,156=1,09); 
Ппр - прибыли предпринимателя, составляет:  
- объектов оценки №№4,5 и части объекта оценки №1 – 18,5% (среднее значение) (коэф. 

1,185), по данным «Справочника оценщика недвижимости - 2017.  Офисно-торговая недвижи-
мость и сходные типы объектов. Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходого под-
хода» под редакцией Лейфера Л.А. Нижний Новгород, 2017. 

                                                 
5 Приложение 1к письму Минстроя РФ от 07.06.2018г. №24818-ХМ/09 (см. в приложении к отчету) 
6 Приложение 1к письму Минстроя РФ от 19.02.2016г. №46888-ХМ/05(см. в приложении к отчету) 
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- объектов оценки №№2,3 и части объекта оценки №1 – 17,8% (среднее значение) (коэф. 

1,178), по данным «Справочника оценщика недвижимости - 2017.  Производственно-складская не-
движимость и сходные типы объектов. Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходого 
подхода» под редакцией Лейфера Л.А. Нижний Новгород, 2017. 

 
 
Таблица 7 - Расчет затрат воспроизводства объектов оценки №№1-5 

№ 
об. 
оц. 

Наименование имущества 

Стоимость 
строитель-

ства  
ед. изм.  
объекта,  

руб./м.куб. 

Кол-во  
ед. изм. 

объекта, 
м.куб. 

К1 К2 Ппр. 

Полная  
стоимость 

строительства 
на дату  

оценки, руб. 

1 
Нежилое здание площадью 1136,7 кв.м., 

расположенное по адресу: пр-т Мира, 115 
9 767 4 649 1,13 1,09 1,185 

69 175 992 
5 305 377 1,13 1,09 1,178 

2 
Нежилое здание площадью 35,4 кв.м., 

расположенное по адресу: 
ул. Мечникова, 49 А 

5 305 110 1,13 1,09 1,178 846 698 

3 
Нежилое одноэтажное здание площадью 

54,2 кв.м., расположенное по адресу:  
ул. Мечникова, 49 А 

5 305 216 1,13 1,09 1,178 1 662 606 

4 
Нежилое двухэтажное здание площадью 
1051,1 кв.м., расположенное по адресу: 

ул. Новая Заря, 35 
7 466 3 574 1,13 1,09 1,185 38 946 266 

5 
Нежилое двухэтажное здание площадью 

780,6 кв.м., расположенное по адресу:  
ул. Мечникова, 49 А 

7 466 2 414 1,13 1,09 1,185 26 305 620 

 
Для расчета затрат воспроизводства объекта оценки №8 выбран метод определения стои-

мости с использованием сборников УПВС (Укрупненные показатели восстановительной стоимо-
сти). Сборники УПВС содержат укрупненные показатели восстановительной стоимости зданий и 
сооружений, в сметных ценах 1969 г. 
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Восстановительная стоимость включает в себя общестроительные работы, санитарно-
технические и электроосветительные устройства, а также затраты на устройство железнодорож-
ных путей в пределах зданий. 

Красноярский край относится к 4 территориальному поясу и к I климатическому району 
(Общая часть к сборникам УПВС).  

Показатели восстановительной стоимости в сборниках определены для II климатического 
района, для I климатического района необходимо провести корректировку. 

Полная восстановительная стоимость (затраты воспроизводства) определяется по форму-
ле: 

ПВС = С1969 x Ед. x К1 х К2 х К3 х К4, 
 

где: ПВС - полная восстановительная стоимость объекта на дату оценки; 
С1969 - восстановительная стоимость 1 ед. изм. объекта по сборникам УПВС в ценах 1969 

года, руб. 
Ед. - количество ед. изм. объекта, м.кв.; 
К1 - индекс изменения сметной стоимости строительно-монтажных работ по отраслям на-

родного хозяйства, отраслям промышленности и направлениям в составе отраслей (Приложение 
№1 к постановлению Госстроя СССР №94 от 11 мая 1983г.), составляет 1,18; 

К2 - коэффициент, учитывающий климатический район (Техническая часть сборника 
УПВС), составляет 1,02 (см. в приложении к отчету); 

К3 - индекс перехода цен от 1984 г. по 3 квартал 2011г. (Министерство экономики и ре-
гионального развития красноярского края. Индексы изменения стоимости строительно-
монтажных работ по объектам строительства на III квартал 2011 г. К базисному уровню цен на 
01.01.2000 г. (в редакциях 2004-2007 и 2010 г), 1984 г., 1991 г., для I-XI зон красноярского края)), 
составляет 126,69; 

К4 - индекс перехода цен от 3 квартала 2011 года к дате оценки, равен 1,34 
(7,805/5,827=1,34). 

 
Таблица 8 - Расчет затрат воспроизводства объекта оценки №8 

№ 
об. 
оц. 

Наименование  
имущества 

Источник  
информации  

(сборник 
УПВС) 

Стоимость 
ед. изм. по 
сборнику,  
руб./м.кв. 

Кол-во  
ед. изм.  
объекта, 

м.кв. 

К1 К2 К3 К4 

Полная 
восстано-
вительная 
стоимость 

на дату 
оценки, 

руб. 

8 
Забор  

(ул. Мечникова, 
49А) 

Сборник №12,  
отдел IX,  

таблица 220 
11,3 68,75 1,18 1,02 126,69 1,34 158 738 

 
Физический износ для объектов оценки №№1-5 определен экспертным путем по данным 

ниже приведенной таблицы 9. 
 
Таблица 9 – Шкала экспертных оценок износа объектов недвижимости8 

Состояние объекта Характеристика физического состояния 
Диапазон  

коэффициентов  
износа, % 

Отличное Практически новый объект 0 - 15 

Хорошее 
 

Полностью отремонтированный объект со средними сроками  
эксплуатации 

15 - 35 

Удовлетворительное Требующий ремонта объект со средними сроками эксплуатации 35 - 60 

                                                 
7 Приложение 1 к письму Минрегиона России от 15.07.2011г. №18769-АП/0809 (см. в приложении к отчету) 
8 http://voeto.ru/nuda/metodicheskie-rekomendacii-po-ispolezovaniyu-ekspertnih-ocenok/main.html 
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Неудовлетворительное 
Требующий ремонта объект с продолжительными сроками  

эксплуатации 
60 - 80 

Аварийное 
Объект с продолжительными сроками эксплуатации. Проведение  

ремонта экономически нецелесообразно. Возможно вторичное  
использование материалов по утилизационной стоимости 

80 - 100 

 
Физический износ для объекта оценки №1, исходя из его технического состояния по ре-

зультатам визуального осмотра,  установлен на уровне 35% (минимальное значение указанного 
диапазона), как для объекта в удовлетворительном состоянии. 

Физический износ для объектов оценки №№2-5, исходя из их технического состояния, со-
гласно документов, предоставленных Заказчиком,  установлен на уровне 80% (минимальное зна-
чение указанного диапазон), как для объектов в аварийном состоянии. 

Физический износа объекта оценки №8 рассчитан методом нормативного срока службы. 
В методе нормативного срока службы физический износ определяется как процентное со-

отношение фактического срока эксплуатации и нормативного срока службы, т.е. по формуле:                                    
 

ФИ = (Тф/Тн) х 100 (%), где: 
 
ФИ - накопленный физический износ, руб.; 
Тф - фактический возраст - количество лет от года постройки до даты оценки; 
Тн - нормативный срок службы. 
Физический износ для объекта составляет 62% ((2018-1990) / 459 х 100(%) =62%). 
Функциональный износ для объектов оценки не рассчитывался, т.к. объекты построены в 

современных условиях строительства.  
Экономический износ для объектов оценки не установлен. 
Расчет совокупного (накопленного) износа, а также расчет рыночной стоимости объектов 

оценки №№1-5,8 представлен ниже в таблице 10. 
 
 

                                                 
9 http://lawru.info/dok/1972/02/28/n1188916.htm 
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Таблица 10 - Расчет рыночной стоимости объектов оценки №№1-5,8 

№ 
об. 
оц. 

Наименование 
имущества 

Затраты  
воспроизводства 
на дату оценки, 

руб. 

Физи-
ческий 
износ, 

% 

Функцио-
нальный 

износ, 
% 

Эконо-
мический  

износ, 
% 

Общий  
совокупный 

износ, % 

Рыночная 
стоимость 
без учета 

износа, руб. 

Стоимость 
земельного 
участка под 

объектом, руб. 

Рыночная 
стоимость 

объекта 
оценки, руб. 

1 
Нежилое здание площадью 1136,7 кв.м., 

расположенное по адресу: пр-т Мира, 115 
69 175 992 35% 0% 0% 35% 44 964 395 8 139 985 53 104 380 

2 
Нежилое здание площадью 35,4 кв.м.,  

расположенное по адресу:  
ул. Мечникова, 49 А 

846 698 80% 0% 0% 80% 169 340 193 994 363 334 

3 
Нежилое одноэтажное здание площадью 

54,2 кв.м., расположенное по адресу:  
ул. Мечникова, 49 А 

1 662 606 80% 0% 0% 80% 332 521 299 851 632 372 

4 
Нежилое двухэтажное здание площадью 
1051,1 кв.м., расположенное по адресу:  

ул. Новая Заря, 35 
38 946 266 80% 0% 0% 80% 7 789 253 6 934 349 14 723 602 

5 
Нежилое двухэтажное здание площадью 

780,6 кв.м., расположенное по адресу:  
ул. Мечникова, 49 А 

26 305 620 80% 0% 0% 80% 5 261 124 2 844 622 8 105 746 

8 Забор (ул. Мечникова, 49 А) 158 738 62% 0% 0% 62% 60 320 - 60 320 
Итого, руб. 76 989 754 
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10.4. Определение рыночной стоимости объектов оценки №№6,7 по сравнительному подходу 
Сравнительный подход оценки рыночной стоимости основан на сравнении объекта оцен-

ки с аналогичными объектами недвижимости, которые были проданы или предлагаются к прода-
же. Основой применения данного метода является тот факт, что стоимость объекта оценки непо-
средственно связана с ценой продажи аналогичных объектов. 

В данном методе каждая сопоставимая продажа сравнивается с оцениваемой недвижимо-
стью. В цену сопоставимой продажи вносят поправки, отражающие существенные различия меж-
ду ними. 

В процессе анализа рыночных данных для расчета рыночной стоимости объектов оценки 
были отобраны предложения аналогичных объектов, которые расположены в непосредственной 
близости с объектами оценки, а также наиболее сопоставимы с ними по площади и этажу распо-
ложения. 

По результатам проведенного анализа рынка, сопоставления качественных и количест-
венных характеристик, сравнения ценообразующих факторов, установлено, что при расчете ры-
ночной стоимости объектов оценки имеется необходимость в проведении корректировок. Коррек-
тировки применялись с использованием данных «Справочника оценщика недвижимости - 2017.  
Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и 
скидки для сравнительного подхода» под редакцией Лейфера Л.А. Нижний Новгород, 2017. 

Корректировка на перевод цены предложения в цену сделки. 
Корректировка на торг для объектов-аналогов составляет 10% (среднее значение). 

 
Корректировка на площадь. 
Корректировка для объектов-аналогов объекта оценки №7 составляет 0,91. 

 
Корректировка на этаж расположения. 
Корректировка для объектов-аналогов №№1,3 для объекта оценки №6 рассчитывается на 

основании средних значений, которые составляют 0,73 и 0,82. 
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Сначала рассчитываем размер корректировки, чтобы привести стоимость объектов-

аналогов в цоколе к стоимости первого этажа. 

Корректировка рассчитывается по следующей формуле: ,
1

82,0

1


С

Сц
где: 

Сц - стоимость за помещение, расположенное в цоколе, руб./кв.м.;   
С1 - стоимость за помещение, расположенное на 1 этаже, руб./кв.м. 
Преобразуя вышеуказанную формулу, получаем следующее: 

1С = 
82,0

1.хСц
= Сц х 

82,0

1
=Сц х 1,22. 

Из данной формулы видно, что данная повышающая корректировка составляет 22% (коэф. 
1,22). 

Корректировка, чтобы привести стоимость с первого этажа на стоимость подвала состав-
ляет -27% (коэф. 0,73). 

 Таким образом, получаем, что итоговая корректировка для объектов-аналогов составляет 
0,95 (22%-27%=-5%). 

Корректировка на отделку. 
Корректировка для объекта-аналога №2 для объекта оценки №6 составляет 0,79 (среднее 

значение). 
Корректировка для объекта-аналога №1 для объекта оценки №6 рассчитывается на осно-

вании средних значений, которые составляют 0,85 и 0,79. 
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Сначала рассчитываем размер корректировки, чтобы привести стоимость помещения тре-
бующего косметического ремонта к стоимости помещения с хорошей отделкой. 

Корректировка рассчитывается по следующей формуле: ,
1

85,0


Сх

Стр
где: 

Стр - стоимость помещения, требующего косметического ремонта, руб./кв.м.;   
Сх - стоимость помещения с хорошей отделкой, руб./кв.м. 
Преобразуя вышеуказанную формулу, получаем следующее: 

Сх = 
85,0

1.хСтр
= Стр х 

85,0

1
= Стр  х 1,18. 

Из данной формулы видно, что данная повышающая корректировка составляет 18% (коэф. 
1,18). 

Корректировка, чтобы привести стоимость помещения в хорошем состоянии к стоимости 
помещения без отделки, составляет -21% (коэф. 0,79). 

 Таким образом, получаем, что итоговая корректировка для объекта-аналога составляет 
0,97 (18%-21%=-3%). 

 
В таблицах 11-12 представлен расчет рыночной стоимости объектов оценки с применени-

ем вышеописанных корректировок.  
 
Таблица 11 – расчет рыночной стоимости объекта оценки №6 

№ 
п/п 

Элементы сравнения Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

1 Количественное и качественное сравнение объектов аналогов с объектом оценки 

2 Тип объекта 
Нежилое  

помещение 
Нежилое  

помещение 
Нежилое  

помещение 
Нежилое  

помещение 

3 Использование 
Универсальное 

(офисно-
торговое) 

Универсальное 
(офисно-
торговое) 

Универсальное 
(офисно-
торговое) 

Универсальное 
(офисно- 
торговое) 

4 Источник информации - 
https://www.sibdo
m.ru/stickers/view

/3205854/ 

https://www.sib
dom.ru/stickers/
view/2992715/ 

https://krasnoyarsk.
n1.ru/view/1805871

6/?open_card_kn 
5 Дата оценки 02.07.2018 Актуально на дату оценки 

6 Местоположение 
ул.  

Дубровинского, 
д. 58, пом. 81 

ул. Ленина 
ул. Диктатуры  
Пролетариата, 

д. 40а 

ул. Парижской 
Коммуны 

7 Площадь, кв.м. 391,6 288,4 415,5 250 
8 Этаж расположения Подвал Цоколь Подвал Цоколь 

9 Отделка Без отделки 
Требует  

косметического 
ремонта 

Хорошая Без отделки 

10 Цена предложения, руб. - 8 600 000 15 000 000 8000000 
11 Цена предложения, руб./м.кв. - 29 820 36 101 32 000 
12 Расчет рыночной стоимости с применением корректировок 

13 
Наименование элементов  
сравнения/корректировки 

Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

14 Цена предложения, руб./м.кв. 29 820 36 101 32 000 
15 Перевод цены предложения в цену сделки, % -10% -10% -10% 
16 Скорректированная стоимость, руб./м.кв. 26 838 32 491 28 800 
17 Корректировка на тип объекта, коэф. 1 1 1 
18 Корректировка на использование, коэф. 1 1 1 
19 Корректировка на дату оценки, коэф. 1 1 1 
20 Корректировка на местоположение, коэф. 1 1 1 
21 Корректировка на площадь, коэф. 1 1 1 
22 Корректировка на этаж расположения, коэф. 0,95 1 0,95 
23 Скорректированная стоимость, руб./м.кв. 25496 32491 27360 
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24 Корректировка на отделку, коэф. 0,97 0,79 1 
25 Скорректированная стоимость, руб./м.кв. 24 731 25 668 27 360 

26 
Средняя стоимость по объектам-аналогам, 

руб./м.кв. 
25 920 

27 Стоимость объекта оценки, руб. 10 150 120 

 
Таблица 12 – расчет рыночной стоимости объекта оценки №7 

№ 
п/п 

Элементы сравнения Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

1 Количественное и качественное сравнение объектов аналогов с объектом оценки 

2 Тип объекта 
Нежилое  

помещение 
Нежилое  

помещение 
Нежилое  

помещение 
Нежилое  

помещение 
3 Использование Офисное Офисное Офисное Офисное 

4 Источник информации - 
https://www.sib
dom.ru/stickers/
view/2911629/ 

https://krasnoyarsk.
n1.ru/view/2466662

0/?open_card_kn 

https://www.sibdo
m.ru/stickers/view

/3212058/ 
5 Дата оценки 02.07.2018 Актуально на дату оценки 

6 Местоположение 
ул.  

Дубровинского, 
д. 58, пом. 82 

ул. Урицкого, 
д. 52 

ул. Ленина,  
д. 52 

ул. Урицкого,  
д. 124 

7 Площадь, кв.м. 430,7 111,5 165 189 
8 Этаж расположения 1 1 1 1 
9 Отделка Хорошая Хорошая Хорошая Хорошая 
10 Цена предложения, руб. - 8 150 000 12 000 000 15000000 
11 Цена предложения, руб./м.кв. - 73 094 72 727 79 365 
12 Расчет рыночной стоимости с применением корректировок 

13 
Наименование элементов  
сравнения/корректировки 

Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

14 Цена предложения, руб./м.кв. 73 094 72 727 79 365 
15 Перевод цены предложения в цену сделки, % -10% -10% -10% 
16 Скорректированная стоимость, руб./м.кв. 65 785 65 455 71 429 
17 Корректировка на тип объекта, коэф. 1 1 1 
18 Корректировка на использование, коэф. 1 1 1 
19 Корректировка на дату оценки, коэф. 1 1 1 
20 Корректировка на местоположение, коэф. 1 1 1 
21 Корректировка на площадь, коэф. 0,91 0,91 0,91 
22 Скорректированная стоимость, руб./м.кв. 59864 59564 65000 
23 Корректировка на этаж расположения, коэф. 1 1 1 
24 Корректировка на отделку, коэф. 1 1 1 
25 Скорректированная стоимость, руб./м.кв. 59 864 59 564 65 000 

26 
Средняя стоимость по объектам-аналогам, 

руб./м.кв. 
61 476 

27 Стоимость объекта оценки, руб. 26 477 679 

 
Таким образом, рыночная стоимость объектов оценки №№6,7, рассчитанная в рамках 

сравнительного подхода, составляет на дату оценки 36 627 799 рублей. 
 

11. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ И ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 
ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

Для расчета рыночной стоимости по объектам оценки применено два методических под-
хода: сравнительный и затратный.  

Поскольку в данном отчете к каждому объекту было применено только по одному подхо-
ду к оценке, согласование результатов не требуется. 

Основываясь на имеющихся данных, полученных результатах, сделанных выводах, допу-
щенных ограничениях, получена рыночная стоимость недвижимого имущества, которая на дату 
оценки составила: 

 



 
 

58 
 

 



 
 

59 
 

СПИСОК ИСПОЛЬЗУЕМОЙ ЛИТЕРАТУРЫ: 

1. Федеральный закон РФ от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 
Российской федерации»;  
2. Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведе-
нию оценки (ФСО № 1)», утвержденный Приказом Министерства экономического развития и тор-
говли Российской Федерации от 20 мая 2015 г. № 297; 
3. Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», утвержденный 
Приказом Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 20 мая 
2015 г. № 298; 
4. Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», утвержденный 
Приказом Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 20 мая 
2015 г. № 299; 
5. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный Прика-
зом Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 25 сентября 
2014 г. № 611; 
6. Стандарты и правила оценочной деятельности НП «СМАО», в действующей на дату оценки 
редакции; 
7. Гражданский кодекс РФ; 
8. Закон РФ от 21.07.1993 № 5485-1 «О государственной тайне»; 
9. Тарасевич Е.И. Оценка недвижимости. Санкт-Петербург, 1997 г.; 
10.       Справочника оценщика недвижимости - 2017.  Земельные участки. Под редакцией Лейфера 
Л.А. Нижний Новгород, 2017; 
11.       Справочник оценщика недвижимости - 2017.  Офисно-торговая недвижимость и сходные 
типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» под 
редакцией Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 2017; 
12.      Справочника оценщика недвижимости - 2017.  Офисно-торговая недвижимость и сходные 
типы объектов. Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходого подхода» под 
редакцией Лейфера Л.А. Нижний Новгород, 2017; 
13.       Справочника оценщика недвижимости - 2017.  Производственно-складская недвижимость и 
сходные типы объектов. Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходого подхода» под 
редакцией Лейфера Л.А. Нижний Новгород, 2017; 
14. Укрупненные показатели стоимости строительства. Общественные здания.  Ко-Инвест 2016 
в уровне цен на 01.01.2016г. для условий строительства в Московской области, Россия; 
15. Приложение №1 к постановлению Госстроя СССР №94 от 11 мая 1983г.; 
16. Министерство экономики и регионального развития красноярского края. Индексы 
изменения стоимости строительно-монтажных работ по объектам строительства на III квартал 
2011 г. К базисному уровню цен на 01.01.2000 г. (в редакциях 2004-2007 и 2010 г), 1984 г., 1991 г., 
для I-XI зон красноярского края); 
17. Приложение 1к письму Минстроя РФ от 07.06.2018г. №24818-ХМ/09; 
18. Приложение 1к письму Минстроя РФ от 19.02.2016г. №46888-ХМ/05; 
19. Приложение 1 к письму Минрегиона России от 15.07.2011г. №18769-АП/0809; 
20. Сеть Internet. 
 
                              

 

 

 

 



 
 

60 
 

Фотографии объектов оценки 
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Аналоги для земельных участков под объектами оценки №№2-5 
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Информация, используемая при расчете рыночной стоимости  
объектов оценки №№1-5,8 затратным подходом 
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Аналоги для объекта оценки №6 
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Аналоги для объекта оценки №7 
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