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Объект оценки:  

Права застройщика на объект незавершенного строительства многоквартирного жилого дома (Этап 3 «Секция 

3») общей площадью 415 кв.м., степень готовности: 30%, расположенного по адресу: Ямало-Ненецкий автоном-

ный округ, р-н Шурышкарский ,с. Мужи, ул. Совхозная, д. 14, корп. 3, кадастровый номер: 89:01:010803:921 и 

земельный участок, земли населенных пунктов, площадь 4291 кв.м., кадастровый номер: 89:01:010803:11, вид 

разрешенного использования: земельные участки, предназначенные для размещения домов малоэтажной жилой 

застройки, расположенный по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н Шурышкарский ,с. Мужи, ул. 

Совхозная, д. 14. 

 

 

 

 

Заказчик:  ООО «Правильное и Экономичное Строительство Тюмени», в 

лице конкурсного управляющего  Айнуллина Рафика Равилье-

вича, действующего на основании Определения Арбитражного 

суда Ямало-Ненецкого автономного округа от 08.04.2019г. по 

делу №А81-6210/2018.  

Исполнитель:  ИП Лумпов Игорь Александрович 

Вид определяемой стоимости:  Рыночная 

Дата оценки:  17.07.2019. 

Срок проведения оценки:  с 01.07.2019г. по 24.07.2019. 

Дата составления Отчета:  24.07.2019. 

Страниц в Отчете:  228 страниц 
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ИСПОЛНИТЕЛЬНОЕ РЕЗЮМЕ 

 

В соответствии с Договором №23-19 на оказание услуг по оценке объекта оценки от 01 июля 2019 г. 

и заданием на оценку (Приложение №1 к Договору №23-19 на оказание услуг по оценке объекта оценки от 

01 июля 2019 г.), ИП Лумпов Игорь Александрович произвел оценку величины рыночной стоимости прав 

застройщика на объект незавершенного строительства многоквартирного жилого дома (Этап 3 «Секция 3») 

общей площадью 415 кв.м., степень готовности: 30%, расположенного по адресу: Ямало-Ненецкий авто-

номный округ, р-н Шурышкарский, с. Мужи, ул. Совхозная, д. 14, корп. 3, кадастровый номер: 

89:01:010803:921 и земельный участок, земли населенных пунктов, площадь 4291 кв.м., кадастровый но-

мер: 89:01:010803:11, вид разрешенного использования: земельные участки, предназначенные для разме-

щения домов малоэтажной жилой застройки, расположенный по адресу: Ямало-Ненецкий автономный 

округ, р-н Шурышкарский, с. Мужи, ул. Совхозная, д. 14.  

На основании информации, представленной и проанализированной в отчете №23-19 об оценке объ-

екта оценки от 17.07.2019г., с учетом ограничивающих условий, расчета стоимости объекта оценки при ис-

пользовании подходов к оценке обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов оценки, 

сделанных допущений и округлений по математическим правилам округления, оценщиком ИП Лумповым 

Игорем Александровичем сделан вывод, что: 

Итоговая величина рыночной стоимости1 объекта оценки, по состоянию на 17 июля 2019г., состав-

ляет2: 

16 314 900 (Шестнадцать миллионов триста четырнадцать тысяч девятьсот) рублей 00 копеек,  

В том числе: 

N/N Объект оценки Вид права 
Рыночная стоимость объ-

екта оценки, руб. 

1 

Объект незавершенного строительства много-

квартирного жилого дома (Этап 3 «Секция 3») 

общей площадью 415 кв.м., степень готовности: 

30%, расположенного по адресу: Ямало-Ненец-

кий автономный округ, р-н Шурышкарский, с. 

Мужи, ул. Совхозная, д. 14, корп. 3, кадастровый 

номер: 89:01:010803:921 

Право собственности 

10 287 900 (Десять милли-

онов двести восемьдесят 

семь тысяч девятьсот) 

рублей 00 копеек. 

2 

Земельный участок, земли населенных пунктов, 

площадь 4291 кв.м., кадастровый номер: 

89:01:010803:11, вид разрешенного использова-

ния: земельные участки, предназначенные для 

размещения домов малоэтажной жилой за-

стройки, расположенный по адресу: Ямало-Не-

нецкий автономный округ, р-н Шурышкарский, 

с. Мужи, ул. Совхозная, д. 14. 

Право аренды, в т.ч. 

субаренды 

6 027 000 (Шесть миллио-

нов двадцать семь тысяч) 

рублей 00 копеек 

*Операции по реализации имущества и (или) имущественных прав должников, признанных в соответствии с 

законодательством Российской Федерации несостоятельными (банкротами) (п. 4.1 ст. 161 НК РФ) не признаются 

объектом налогообложения (пп. 15 п. 2 ст. 146 НК РФ). 

В соответствии с п.30 ФСО №7 «Оценка недвижимости» после проведения процедуры согласова-

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

сти, приводит свое суждение о возможных границах интервала, в котором, по его мнению, может нахо-

диться эта стоимость, если в задании на оценку не указано иное. 

Согласно п. 26 ФСО № 1 после проведения процедуры согласования, оценщик помимо указания в 

отчете об оценке итоговой величины стоимости объекта оценки, имеет право приводить свое суждение 

о возможных границах интервала, в котором, по его мнению, может находиться эта стоимость, если в 

задании на оценку не указано иное. 

                                                      
1 Рыночная стоимость определена с учетом допущений, указанных в отчете об оценке. 
2 Оценка произведена, а отчет составлен в соответствии с требованиями Федерального закона от 29 июля 1998 г. № 135-

ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», Федеральных стандартов оценки, обязательных к применению 

при осуществлении оценочной деятельности (ФСО №№ 1,2,3), утвержденными приказами Минэкономразвития России от 

20.05.2015  года №№297,298,299, и ФСО № 7 утвержденным приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014г. №611; 

норм Гражданского Кодекса Российской Федерации, Свода стандартов оценки Российского общества оценщиков (ССО 

РОО 2015).  
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В рамках настоящей оценки итоговый результат указывается без интервала, так как оценка носит 

обязательный характер. 

Полная характеристика объекта оценки, необходимая информация, расчёты и обоснование 

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

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

По всем возникшим у Вас вопросам по данному отчёту. Мы готовы предоставить Вам необходимую 

информацию и разъяснения. 

 

С уважением,  

ИП Лумпов Игорь Александрович 
 

__________________/И.А. Лумпов 
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1 ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ3 

1.1 Основание для проведения оценки 

Договор на оказание услуг по оценке №23-19 от 01 июля 2019г. (далее «Договор») заключенный 

между Обществом с ограниченной ответственностью «Правильное и Экономичное Строительство Тюмени», 

ИНН 7204207398, КПП 720301001, ОГРН 1147232028800, Дата присвоения ОГРН: 16.06.2014г.) (далее 

«Заказчик») и Индивидуальным предпринимателем Лумповым Игорем Александровичем (далее 

«Оценщик»). 

1.2 Общая информация, идентифицирующая объект оценки 

Объект оценки: Права застройщика на объект незавершенного строительства многоквартирного жи-

лого дома (Этап 3 «Секция 3») общей площадью 415 кв.м., степень готовности: 30%, расположенного по 

адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н Шурышкарский, с. Мужи, ул. Совхозная, д. 14, корп. 3, ка-

дастровый номер: 89:01:010803:921 и земельный участок, земли населенных пунктов, площадь 4291 кв.м., 

кадастровый номер: 89:01:010803:11, вид разрешенного использования: земельные участки, предназначен-

ные для размещения домов малоэтажной жилой застройки, расположенный по адресу: Ямало-Ненецкий ав-

тономный округ, р-н Шурышкарский, с. Мужи, ул. Совхозная, д. 14. 

Состав объекта оценки с указанием сведений, достаточных для идентификации каждой из его 

частей (при наличии): 

1. Объект незавершенного строительства многоквартирного жилого дома (Этап 3 «Секция 3»), общей 

площадью 415 кв.м., степень готовности: 30%, расположенного по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, 

р-н Шурышкарский, с. Мужи, ул. Совхозная, д. 14, корп. 3, кадастровый номер: 89:01:010803:921. 

2. Земельный участок, земли населенных пунктов, площадь 4291 кв.м., кадастровый номер: 

89:01:010803:11, вид разрешенного использования: земельные участки, предназначенные для размещения до-

мов малоэтажной жилой застройки, расположенный по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н Шу-

рышкарский, с. Мужи, ул. Совхозная, д. 14. 

Права, учитываемые при оценке объекта оценки, в том числе в отношении каждой из частей 

объекта оценки:  

 
Наименование показателя Значение показателя 

Объект незавершенного строительства многоквартирного жилого дома (Этап 3 «Секция 3»), общей площадью 415 

кв.м., степень готовности: 30%, расположенного по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н Шурышкарский, 

с. Мужи, ул. Совхозная, д. 14, корп. 3, кадастровый номер: 89:01:010803:921 

Вид права Собственность 

Субъект права 
ООО «ПЭСТ», ИНН 7204207398, КПП 720301001, ОГРН 1147232028800, 

Дата присвоения ОГРН: 16.06.2014г. 

Номер и дата гос. регистрации № 89:01:010803:921-89/001/2018-1 от 19.02.2018  (Собственность) 

Земельный участок, земли населенных пунктов, площадь 4291 кв.м., кадастровый номер: 89:01:010803:11, вид 

разрешенного использования: земельные участки, предназначенные для размещения домов малоэтажной жилой 

застройки, расположенный по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н Шурышкарский, с. Мужи, ул. 

Совхозная, д. 14. 

Вид права Аренда 

Субъект права / Арендатор 
ООО «ПЭСТ», ИНН 7204207398, КПП 720301001, ОГРН 1147232028800, 

Дата присвоения ОГРН: 16.06.2014г. 

Номер и дата гос. регистрации 
№ 89:01:010803:11-89/001/2017-3  от 25.01.2017  (Аренда (в том числе, суб-

аренда)) 

 

Ограничения (обременения) прав, учитываемых при определении стоимости объекта оценки в 

отношении каждой из частей объекта оценки:  

В отсутствие документально подтвержденных ограничений (обременений), в отношении оценива-

емого объекта недвижимости оценка объекта проводится исходя из предположения об отсутствии таких 

ограничений (обременений) (п.7 ФСО №7) 

 

                                                      
3 Составлено в соответствии с п.8е ФСО №3 
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Наименование объекта Ограничения (обременения) права 

Объект незавершенного строитель-

ства многоквартирного жилого 

дома (Этап 3 «Секция 3»), общей 

площадью 415 кв.м., степень готов-

ности: 30%, расположенного по ад-

ресу: Ямало-Ненецкий автономный 

округ, р-н Шурышкарский, с. 

Мужи, ул. Совхозная, д. 14, корп. 3, 

кадастровый номер: 

89:01:010803:921 

№ 89:01:010803:921-89/025/2018-2  от 25.06.2018  (Запрещение регистрации) 

№ 89:01:010803:921-89/025/2018-6  от 28.11.2018  (Запрещение регистрации) 

№ 89:01:010803:921-89/025/2018-7  от 28.11.2018  (Запрещение регистрации) 

№ 89:01:010803:921-89/025/2019-8  от 09.01.2019  (Запрещение регистрации) 

№ 89:01:010803:921-89/025/2019-9  от 26.02.2019  (Запрещение регистрации) 

№ 89:01:010803:921-89/025/2019-11  от 09.04.2019  (Запрещение регистрации) 

№ 89:01:010803:921-89/051/2019-14  от 10.04.2019  (Запрещение регистрации) 

№ 89:01:010803:921-89/051/2019-15  от 10.04.2019  (Запрещение регистрации) 

№ 89:01:010803:921-89/051/2019-16  от 10.04.2019  (Запрещение регистрации) 

№ 89:01:010803:921-89/051/2019-17  от 10.04.2019  (Запрещение регистрации) 

№ 89:01:010803:921-89/059/2019-18  от 11.04.2019  (Иные ограничения (обременения) 

прав) 

№ 89:01:010803:921-89/050/2019-20  от 29.04.2019  (Арест) 

№ 89:01:010803:921-89/051/2018-4  от 09.11.2018  (Арест) 

№ 89:01:010803:921-89/025/2018-5  от 13.11.2018  (Запрещение регистрации) 

№ 89:01:010803:921-89/059/2019-12  от 10.04.2019  (Иные ограничения (обременения) 

прав) 

№ 89:01:010803:921-89/059/2019-13  от 10.04.2019  (Иные ограничения (обременения) 

прав) 

№ 89:01:010803:921-89/051/2019-19  от 12.04.2019  (Запрещение регистрации) 
  

Земельный участок, земли насе-

ленных пунктов, площадь 4291 

кв.м., кадастровый номер: 

89:01:010803:11, вид разрешен-

ного использования: земельные 

участки, предназначенные для раз-

мещения домов малоэтажной жи-

лой застройки, расположенный по 

адресу: Ямало-Ненецкий автоном-

ный округ, р-н Шурышкарский, с. 

Мужи, ул. Совхозная, д. 14. 

№ 89-89/001-89/001/600/2015-312/1  от 10.08.2015  (Залог в силу закона) 

№ 89-89/001-89/001/600/2015-184/1  от 16.06.2015  (Залог в силу закона) 

№ 89-89/001-89/001/600/2015-189/1  от 16.06.2015  (Залог в силу закона) 

№ 89-89/001-89/001/600/2015-214/1  от 26.06.2015  (Залог в силу закона) 

№ 89:01:010803:11-89/001/2017-68  от 26.01.2017  (Залог в силу закона) 

№ 89-89/001-89/001/600/2015-280/1  от 10.07.2015  (Залог в силу закона) 

№ 89-89/001-89/001/600/2015-174/2  от 16.06.2015  (Ипотека) 

№ 89:01:010803:11-89/001/2017-228  от 26.01.2017  (Залог в силу закона) 

№ 89-89/001-89/001/600/2015-191/1  от 16.06.2015  (Залог в силу закона) 

№ 89-89/001-89/001/600/2015-190/1  от 16.06.2015  (Залог в силу закона) 

№ 89:01:010803:11-89/001/2017-72  от 26.01.2017  (Залог в силу закона) 

№ 89:01:010803:11-89/001/2017-71  от 26.01.2017  (Залог в силу закона) 

№ 89:01:010803:11-89/001/2017-67  от 26.01.2017  (Залог в силу закона) 

№ 89:01:010803:11-89/001/2017-70  от 26.01.2017  (Залог в силу закона) 

№ 89:01:010803:11-89/001/2017-339  от 26.10.2017  (Запрещение регистрации) 

№ 89:01:010803:11-89/001/2017-340  от 30.10.2017  (Запрещение регистрации) 

№ 89-89/001-89/001/600/2015-175/1  от 16.06.2015  (Залог в силу закона) 

№ 89:01:010803:11-89/001/2017-75  от 26.01.2017  (Залог в силу закона) 

№ 89:01:010803:11-89/001/2017-97  от 26.01.2017  (Залог в силу закона) 

№ 89:01:010803:11-89/001/2017-95  от 26.01.2017  (Залог в силу закона) 

№ 89:01:010803:11-89/001/2017-96  от 26.01.2017  (Залог в силу закона) 

№ 89:01:010803:11-89/001/2017-94  от 26.01.2017  (Залог в силу закона) 

№ 89:01:010803:11-89/001/2017-92  от 26.01.2017  (Залог в силу закона) 

№ 89:01:010803:11-89/001/2017-83  от 26.01.2017  (Залог в силу закона) 

№ 89:01:010803:11-89/001/2017-79  от 26.01.2017  (Залог в силу закона) 

№ 89:01:010803:11-89/001/2017-80  от 26.01.2017  (Залог в силу закона) 

№ 89:01:010803:11-89/001/2017-73  от 26.01.2017  (Залог в силу закона) 

№ 89:01:010803:11-89/001/2017-88  от 26.01.2017  (Залог в силу закона) 

№ 89:01:010803:11-89/001/2017-85  от 26.01.2017  (Залог в силу закона) 
  

 

При оценке объекта оценки ограничения (обременения) прав не учитываются. 

 

1.3 Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

Наименование объекта оценки 

Результат оценки, полученный  

при применении различных подходов к оценке 

Сравнительный 

подход, руб. 

Доходный подход, 

руб. 

Затратный под-

ход, руб. 

Объект незавершенного строительства многоквартир-

ного жилого дома (Этап 3 «Секция 3») общей площа-

дью 415 кв.м., степень готовности: 30%, расположен-

ного по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, 

р-н Шурышкарский, с. Мужи, ул. Совхозная, д. 14, 

корп. 3, кадастровый номер: 89:01:010803:921 

Не применялся Не применялся 10 287 900 
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Наименование объекта оценки 

Результат оценки, полученный  

при применении различных подходов к оценке 

Сравнительный 

подход, руб. 

Доходный подход, 

руб. 

Затратный под-

ход, руб. 

Земельный участок, земли населенных пунктов, пло-

щадь 4291 кв.м., кадастровый номер: 89:01:010803:11, 

вид разрешенного использования: земельные участки, 

предназначенные для размещения домов малоэтаж-

ной жилой застройки, расположенный по адресу: 

Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н Шурышкар-

ский, с. Мужи, ул. Совхозная, д. 14. 

6 027 000 Не применялся Не применялся 

 

1.4 Итоговая величина стоимости объекта оценки 

Рыночная стоимость объекта оценки, определенная оценщиком по состоянию на дату оценки (17 

июля 2019 года) с учетом всех допущений и округлений по математическим правилам округления составляет4: 

 

16 314 900 (Шестнадцать миллионов триста четырнадцать тысяч девятьсот) рублей 00 копеек,  

В том числе: 

N/N Объект оценки Вид права 
Рыночная стоимость объ-

екта оценки, руб. 

1 

Объект незавершенного строительства много-

квартирного жилого дома (Этап 3 «Секция 3») 

общей площадью 415 кв.м., степень готовности: 

30%, расположенного по адресу: Ямало-Ненец-

кий автономный округ, р-н Шурышкарский, с. 

Мужи, ул. Совхозная, д. 14, корп. 3, кадастровый 

номер: 89:01:010803:921 

Право собственности 

10 287 900 (Десять милли-

онов двести восемьдесят 

семь тысяч девятьсот) 

рублей 00 копеек. 

2 

Земельный участок, земли населенных пунктов, 

площадь 4291 кв.м., кадастровый номер: 

89:01:010803:11, вид разрешенного использова-

ния: земельные участки, предназначенные для 

размещения домов малоэтажной жилой за-

стройки, расположенный по адресу: Ямало-Не-

нецкий автономный округ, р-н Шурышкарский, 

с. Мужи, ул. Совхозная, д. 14. 

Право аренды, в т.ч. 

субаренды 

6 027 000 (Шесть миллио-

нов двадцать семь тысяч) 

рублей 00 копеек 

*Операции по реализации имущества и (или) имущественных прав должников, признанных в соответствии с 

законодательством Российской Федерации несостоятельными (банкротами) (п. 4.1 ст. 161 НК РФ) не признаются 

объектом налогообложения (пп. 15 п. 2 ст. 146 НК РФ). 

1.5 Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости 

Рыночная стоимость, определенная в отчете, является рекомендуемой для целей совершения сделки 

в течение шести месяцев с даты составления отчета, за исключением случаев, предусмотренных законода-

тельством Российской Федерации (ФЗ-135 ст.12). 

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

смотрено Договором №23-19 на оказание услуг по оценке объекта оценки от 01 июля 2019г. и целями оценки 

или дополнительными соглашениями (в устной или письменной форме). Заключение о стоимости, содержа-

щееся в отчете, относится к объекту оценки в целом. Любое соотнесение части стоимости с какой-либо ча-

стью объекта является неправомерным, если таковое не оговорено в отчете. 
 

 

Подпись оценщика,  

проводившего оценку 

ИП Лумпов И.А. ______________________ 

Член Общероссийской общественной организации «Рос-

сийское общество оценщиков». Включен в реестр оценщи-

ков 28 декабря 2007г. за регистрационным № 002438. 

 

                                                      
4 В рамках настоящей оценки итоговый результат указывается без интервала, так как оценка носит обязательный харак-

тер, и не учитывает НДС 
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2 ЭТАПЫ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 

В соответствии с п.23 ФСО №1, проведение оценки включает следующие этапы: 

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 необходимых 

расчетов; 

4. Согласование (в случае необходимости) результатов и определение итоговой величины стоимости 

объекта оценки; 

5. Составление отчета об оценке. 

 

3 ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ5 

1. Объект оценки:  
К объектам оценки относят: отдельные материальные объекты (вещи); совокупность вещей, составляющих имущество 

лица, в том числе имущество определенного вида (движимое или недвижимое, в том числе предприятия); право собственности и 

иные вещные права на имущество или отдельные вещи из состава имущества; права требования, обязательства (долги); работы, 

услуги, информация; иные объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Федерации установ-

лена возможность их участия в гражданском обороте (ст.5 ФЗ №135) 

Для целей ФСО №7 объектами оценки могут выступать застроенные земельные участки, незастроенные земельные 

участки, объекты капитального строительства, а также части земельных участков и объектов капитального строительства, 

жилые и нежилые помещения, вместе или по отдельности, с учетом связанных с ними имущественных прав, если это не противо-

речит действующему законодательству. Объектами оценки могут выступать доли в праве на объект недвижимости (п.4 ФСО 

№7) 

Объект оценки: Права застройщика на объект незавершенного строительства многоквартирного жи-

лого дома (Этап 3 «Секция 3») общей площадью 415 кв.м., степень готовности: 30%, расположенного по ад-

ресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н Шурышкарский ,с. Мужи, ул. Совхозная, д. 14, корп. 3, кадаст-

ровый номер: 89:01:010803:921 и земельный участок, земли населенных пунктов, площадь 4291 кв.м., кадаст-

ровый номер: 89:01:010803:11, вид разрешенного использования: земельные участки, предназначенные для 

размещения домов малоэтажной жилой застройки, расположенный по адресу: Ямало-Ненецкий автономный 

округ, р-н Шурышкарский, с. Мужи, ул. Совхозная, д. 14. 

 

2. Состав объекта оценки с указанием сведений, достаточных для идентификации каждой из 

его частей (при наличии): 

1. Объект незавершенного строительства многоквартирного жилого дома (Этап 3 «Секция 3»), общей 

площадью 415 кв.м., степень готовности: 30%, расположенного по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, 

р-н Шурышкарский, с. Мужи, ул. Совхозная, д. 14, корп. 3, кадастровый номер: 89:01:010803:921. 

2. Земельный участок, земли населенных пунктов, площадь 4291 кв.м., кадастровый номер: 

89:01:010803:11, вид разрешенного использования: земельные участки, предназначенные для размещения до-

мов малоэтажной жилой застройки, расположенный по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н Шу-

рышкарский, с. Мужи, ул. Совхозная, д. 14. 

 

3. Характеристики объекта оценки и его оцениваемых частей или ссылки на доступные для 

оценщика документы, содержащие такие характеристики: 

 

Характеристики объекта оценки и его оцениваемых частей  

1. Объект капитального строительства (ОКС): 
Показатель Часть объекта оценки (ОКС) 

Наименование 
Объект незавершенного строительства многоквартирного жилого 

дома (Этап 3 «Секция 3») 
Назначение Жилое 

Тип объекта 
Сооружение (Многоквартирный жилой дом, Объект незавершенного строи-

тельства) 

Кадастровый 89:01:010803:921 

Общая площадь 415 кв.м. 

Количество этажей 3 (подземных этажей – 0) (по Проекту) 

Год приостановки строительства 2017 

                                                      
5 Составлено в соответствии с требованиями п.21 ФСО-1, п.8а ФСО-3, п.8 ФСО-7 
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Основные конструктивные эле-

менты (Источник информации [39] 

Здание – каркасное из сборных железобетонных элементов. Фундамент – 

ж/б сваи, столбчатый из сборных железобетонных подколонников. Наруж-

ные стены – газобетонные блоки, облицовка – кирпич. Междуэтажные пе-

рекрытия – ж/б плиты. Крыша – двускатная. 

Адрес объекта 
Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н Шурышкарский, с. Мужи, ул. Сов-

хозная, д. 14, корп. 3 

Вид права Собственность 

Субъект права 
ООО «ПЭСТ», ИНН 7204207398, КПП 720301001, ОГРН 1147232028800, 

Дата присвоения ОГРН: 16.06.2014г. 

 

2. Право аренды земельного участка (ЗУ): 
Показатель Часть объекта оценки – Земельный участок 

Объект права Земельный участок 

Кадастровый номер 89:01:010803:11 

Площадь 4291 кв.м. 

Категория земель земли населенных пунктов 

Разрешенное использование 
земельные участки, предназначенные для размещения домов малоэтажной 

жилой застройки 

Адрес объекта 
Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н Шурышкарский, с. Мужи, ул. Сов-

хозная, д. 14. 

Вид права Аренда, в том числе субаренда 

Субъект права / Арендатор 
ООО «ПЭСТ», ИНН 7204207398, КПП 720301001, ОГРН 1147232028800, 

Дата присвоения ОГРН: 16.06.2014г. 

 

 

Документы, содержащие характеристики объекта оценки 

1. Копия Определения Арбитражного суда Ямало-Ненецкого автономного округа от 08.04.2018г. по 

Делу №А81-6210/2018; 

2.  Копия Технического плана объекта незавершенного строительства от 12.01.2018г. 

3.  Копия Технического описания незавершенного строительством объекта, Муниципальное Казенное 

Учреждение Инвентаризации и оценки имущества Шурышкарского района Ямало-Ненецкого АО. 

4.  Копия Договора №140-М аренды земельного участка от 13.10.2014г., с Приложением №1; 

5.  Копия Договора переуступки права аренды земельного участка от 13.10.2014г. №140-М от 

20.12.2016г. с Приложением №1 и №2; 

6. Копия Справки Администрации МО Мужевское от 27 октября 2017г. №1568; 

7. Копия Разрешения на строительство взамен ранее выданного № «RU 89505000»-«26» от 15.05.2015г. 

от 09.02.2017г. №89-RU89505310-11-2017; 

8. Копия Градостроительного плана земельного участка №RU89505305-62-15 от 28.05.2015г.; 

9.  Копия Архитектурно-планировочного задания от 24 марта 2015г. 

10. Копия Технических условий №23 от 26.03.2015г., ОАО «Ростелеком», Межрегиональный филиал 

«Урал». 

11. Копия Технических условий для присоединения к электрическим сетям от 13.05.2015г., филиал АО 

«Ямалкоммунэнерго» в Шурышкарском районе. 

12. Копия Технических условий на водоснабжение от 13.05.2015г., филиал АО «Ямалкоммунэнерго» в 

Шурышкарском районе. 

13. Копия Технических условий на теплоснабжение от 13.05.2015г., филиал АО «Ямалкоммунэнерго» 

в Шурышкарском районе. 

14. Копия Технических условий на канализацию от 07.04.2015г., Муниципальное предприятие муници-

пального образование Мужевское «Жилфонд». 

15. Копия Проектной документации, «Пояснительная записка», Шифр:05/НИПИИ/15-ПЗ, «Многоквар-

тирный жилой дом в с. Мужи, по ул. Совхозная ГП-3, Шурышкарский район, ЯНАО», ФГБОУ ВПО «Тю-

менский государственный архитектурно-строительный университет» НИПИИ, 2015 год. 

Копия Проектной документации, «Архитектурные решения», Том №3, Книга №3, 05/НИПИИ/15-

АР.З, «Многоквартирный жилой дом в с. Мужи, по ул. Совхозная ГП-3, Шурышкарский район, ЯНАО», 

ФГБОУ ВПО «Тюменский государственный архитектурно-строительный университет» НИПИИ, 2015 год. 

4. Права, учитываемые при оценке объекта оценки, в том числе в отношении каждой из частей 

объекта оценки:  
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Наименование показателя Значение показателя 

Объект незавершенного строительства многоквартирного жилого дома (Этап 3 «Секция 3»), общей площадью 415 

кв.м., степень готовности: 30%, расположенного по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н Шурышкарский, 

с. Мужи, ул. Совхозная, д. 14, корп. 3, кадастровый номер: 89:01:010803:921 

Вид права Собственность 

Субъект права 
ООО «ПЭСТ», ИНН 7204207398, КПП 720301001, ОГРН 1147232028800, 

Дата присвоения ОГРН: 16.06.2014г. 

Номер и дата гос. регистрации № 89:01:010803:921-89/001/2018-1 от 19.02.2018  (Собственность) 

Земельный участок, земли населенных пунктов, площадь 4291 кв.м., кадастровый номер: 89:01:010803:11, вид 

разрешенного использования: земельные участки, предназначенные для размещения домов малоэтажной жилой 

застройки, расположенный по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н Шурышкарский, с. Мужи, ул. 

Совхозная, д. 14. 

Вид права Аренда 

Субъект права / Арендатор 
ООО «ПЭСТ», ИНН 7204207398, КПП 720301001, ОГРН 1147232028800, 

Дата присвоения ОГРН: 16.06.2014г. 

Номер и дата гос. регистрации 
№ 89:01:010803:11-89/001/2017-3  от 25.01.2017  (Аренда (в том числе, суб-

аренда)) 

 

5. Ограничения (обременения) прав, учитываемых при определении стоимости объекта оценки 

в отношении каждой из частей объекта оценки:  

В отсутствие документально подтвержденных ограничений (обременений), в отношении оценива-

емого объекта недвижимости оценка объекта проводится исходя из предположения об отсутствии таких 

ограничений (обременений) (п.7 ФСО №7) 

При оценке объекта оценки ограничения (обременения) прав не учитываются. 

6. Цель оценки: Целью оценки является определение стоимости объекта оценки, вид которой опре-

деляется в задании на оценку с учетом предполагаемого использования результата оценки (п.3 ФСО №2). 

Задачей настоящей оценки является оценка рыночной стоимости объекта оценки. 

7. Предполагаемое использование результатов оценки:  
Результат оценки может использоваться при определении сторонами цены для совершения сделки 

или иных действий с объектом оценки, в том числе при совершении сделок купли-продажи, передаче в аренду 

или залог, страховании, кредитовании, внесении в уставный (складочный) капитал, для целей налогообло-

жения, при составлении финансовой (бухгалтерской) отчетности, реорганизации юридических лиц и при-

ватизации имущества, разрешении имущественных споров и в иных случаях (п.4 ФСО №2) 

Результаты оценки предполагается использовать при определении сторонами цены для совершения 

сделки купли-продажи в рамках конкурсного производства. 

Иных вариантов использования результатов оценки не предполагается. 

8. Вид стоимости:  
При осуществлении оценочной деятельности используются следующие виды стоимости объекта 

оценки: рыночная стоимость; инвестиционная стоимость; ликвидационная стоимость; кадастровая сто-

имость (п.5 ФСО №2) 

Вид стоимости объекта оценки: рыночная  стоимость. 

9. Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата оценки):  
Оценка производится по состоянию на – 17 июля 2019г. 

10. Осмотр объекта оценки: 

Осмотр объекта оценки (частей Объекта оценки) не производился ввиду труднодоступности. 

Фотоматериалы предоставлены Заказчиком. 

Допущения  и  ограничения, связанные с непроведением осмотра: 

 Принято допущение о соответствии данных представленных Заказчиком (фотоматериалы) 

Объекта оценки его фактическому местонахождению, техническому состоянию, проценту го-

товности; 

 В  отсутствие  документально  подтвержденных  имущественных  прав третьих  лиц  в  отно-

шении  оцениваемого  объекта  (частей объекта оценки),  ограничений (обременений),  а  

также  экологического  загрязнения  оценка  объекта оценки проводится исходя из предполо-

жения об отсутствии таких прав, ограничений (обременений) и загрязнений. 

11. Форма представление итоговой величины стоимости: 

В виде конкретного числа с округлением по математическим правилам округления, выраженная в 

рублях Российской Федерации.  
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Оценщик не приводит свое суждение о возможных границах интервала, в котором, по его мнению, 

может находиться эта стоимость. 

12. Допущения, на которых должна основываться оценка:  

 При предполагаемом использовании результатов оценки для совершения сделки купли-продажи в 

рамках конкурсного производства, оценка проводится в предположении отсутствия имеющихся ограничений 

(обременений) права. 

13. Дополнительные требования к заданию на оценку регламентированные федеральными 

стандартами оценки:  
Все требования к заданию на оценку, регламентированные федеральными стандартами оценки, вы-

полнены при составлении задания на оценку. Дополнительные требования на дату составления задания на 

оценку не регламентированы. 

 14. Дополнительные исследования, предусмотренные заданием на оценку, которые не рассмат-

риваются как результат оценки: Дополнительные исследования не предусмотрены. 

 

4 СВЕДЕНИЯ О КОНТРОЛИРУЮЩЕМ ОРГАНЕ ОЦЕНЩИКА 

Контроль за соблюдением членами саморегулируемой организации оценщиков требований 

настоящего Федерального закона, федеральных стандартов оценки, иных нормативных правовых актов 

Российской Федерации в области оценочной деятельности, стандартов и правил оценочной деятельности, 

правил деловой и профессиональной этики проводится соответствующим структурным подразделением 

саморегулируемой организации, состоящим из работников саморегулируемой организации оценщиков, 

имеющих высшее образование и сдавших единый квалификационный экзамен, путем проведения плановых 

и внеплановых проверок. (Ст. 24.3 Федерального закона от 29 июля 1998г. №135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации»). 

Мотивированные жалобы на нарушения Оценщиком требований Федерального закона от 29 июля 1998 

№135-ФЗ, других федеральных законов и иных нормативных правовых актов Российской Федерации, 

федеральных стандартов оценки, стандартов и правил оценочной деятельности, а также правил деловой и 

профессиональной этики, допущенные при составлении настоящего отчета, следует направлять по адресу: 

Общероссийская общественная организация Российское общество оценщиков 

Юридический адрес: г. Москва, ул. Новая Басманная, д. 21, стр. 1 

Адрес местонахождения: г. Москва, 1-й Басманный переулок, д. 2а. 

Телефоны: (499) 261-67-10, 261-45-09, 261-44-96. 

Официальный сайт: www.sroroo.ru 

Тюменское региональное отделение Российского общества оценщиков  

Адрес офиса: г. Тюмень, ул. Харьковская, д.83а, к.4, оф. 519, БЦ "Флагман" 

Телефон: (3452) 55-01-90. 

Официальный сайт: www.tmnroo.ru 

Электронный адрес: tmnroo@mail.ru 

5 СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ, ОБ ОЦЕНЩИКЕ (ОЦЕНЩИКАХ), ПОДПИСАВШЕМ 

(ПОДПИСАВШИХ) ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ, А ТАКЖЕ О ЮРИДИЧЕСКОМ ЛИЦЕ, С 

КОТОРЫМ ОЦЕНЩИК (ОЦЕНЩИКИ) ЗАКЛЮЧИЛ (ЗАКЛЮЧИЛИ) ТРУДОВОЙ 

ДОГОВОР6 

5.1 Сведения о Заказчике 

Полное наименование 
Общество с ограниченной ответственностью «ПРАВИЛЬНОЕ И 

ЭКОНОМИЧНОЕ СТРОИТЕЛЬСТВО ТЮМЕНИ» 

Сокращенное наименование ООО «ПЭСТ» 

ОГРН и дата внесения в ЕГРЮЛ за-

писи, содержащей указанные сведения 
ОГРН 1147232028800, Дата присвоения ОГРН: 16.06.2014г. 

ИНН/КПП 7204207398/ 720301001 

Юридический адрес 625013, Тюменская область, г. Тюмень, ул. Пермякова, д. 1, офис 522 

                                                      
6Составлено в соответствии с требованиями ФСО 3 п.8г 
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5.2 Сведения об Оценщике 

Фамилия Лумпов 

Имя Игорь 

Отчество Александрович 

Номер контактного телефона 89123983328 

Почтовый адрес 6250015, г. Тюмень, ул. Малиновского, 6а, корп. 1, кв. 102 

Адрес электронной почты i.lumpov@yandex.ru 

Документ, удостоверяющий личность Паспорт гражданина Российской Федерации 

Серия и номер документа, удостоверя-

ющего личность 
71 14 №108430 

Дата выдачи указанного документа 03.12.2014 года 

Орган, выдавший указанный доку-

мент 
Отделом УФМС России по Тюменской области в Ленинском АО г. Тюмени 

Место нахождения оценщика 6250015, г. Тюмень, ул. Малиновского, 6а, корп. 1, кв. 102 

Информация о членстве в саморегули-

руемой организации оценщиков 

Член Общероссийской общественной организации «Российское общество 

оценщиков». Включен в реестр оценщиков 28 декабря 2007г. за регистраци-

онным № 002438 

Сведения о квалификационных атте-

статах в области оценочной деятель-

ности 

Квалификационный аттестат в области в оценочной деятельности №003356-

1 от 13.02.2018г. по направлению «Оценка недвижимого имущества» на ос-

новании решения федерального бюджетного учреждения «Федеральный ре-

сурсный центр по организации подготовки управленческих кадров» от 

13.02.2018г. №48 

Номер и дата выдачи документа, под-

тверждающего получение профессио-

нальных знаний в области оценочной 

деятельности 

Диплом ПП №409391 от 20.07.2001 г. о профессиональной переподготовке 

в Межотраслевом институте повышения квалификации и переподготовки 

руководящих кадров и специалистов Российской экономической академии 

им. Г.В. Плеханова по программе Профессиональная оценка и экспертиза 

объектов прав собственности, специализация: оценка стоимости предприя-

тий (бизнеса) 

Сведения о страховании гражданской 

ответственности оценщика 

Гражданская ответственность Оценщика застрахована полисом № 433-

121121/18/0325R/776/00002/18 - 002438 от «07» сентября 2018 г. выдан стра-

ховыми компаниями: ОСАО «Ингосстрах» и ОАО «АльфаСтрахование», 

действует с 01 января 2019г. по 30 июня 2020г. Сумма: 300 000 руб.; СПАО 

"Ингосстрах", Номер договора о страховании: 433-745-011217/19, Дата до-

говора: 16.02.2019. Ответственность застрахована на дату: 16.02.2019. 

Сумма: 3 000 000 руб. . Действует с 16 февраля 2019г. по 15 февраля 2020г. 

Стаж работы в оценочной деятельно-

сти 
16 лет 

 

5.3 Информация обо всех привлеченных к проведению оценки и подготовке отчета об оценке орга-

низациях и специалистах с указанием их квалификации, и степени их участия в проведении 

оценки объекта оценки 

К проведению оценки и подготовке отчета об оценке иные организации и специалисты не привлека-

лись. 

5.4 Независимость оценщика и юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор 

Настоящим сообщаем, что: 

 Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или 

работником юридического лица – заказчика. 

 Оценщик не имеет имущественный интерес в объекте оценки, и не состоит с должностными лицами 

или работниками юридического лица – заказчика в близком родстве или свойстве. 

 В отношении объекта оценки, оценщик не имеет вещные или обязательственные права вне 

договора; 

 Оценщик не является участником (членом) или кредитором юридического лица – заказчика, равно 

как и Заказчик не является кредитором или страховщиком оценщика. 

 Оценщик не допускает вмешательство заказчика либо иных заинтересованных лиц в деятельность 

оценщика и юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор, если это может негативно 



 Отчет №23-19 об оценке объекта оценки 

625015, Тюменская область, г. Тюмень, ул. Малиновского, д. 6а, корп.1, 102 

 Тел.рабочий: +7(3452) 64-72-77; Тел.сотовый: +7(912) 398-33-28, 

 E-mail: i.lumpov@yandex.ru 

 

 
14 

повлиять на достоверность результата проведения оценки объекта оценки, в том числе ограничение круга 

вопросов, подлежащих выяснению или определению при проведении оценки объекта оценки. 

 Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой величины 

стоимости объекта оценки. 

 Юридическое лицо, с которым оценщик заключил трудовой договор, не имеет имущественный 

интерес в объекте оценки и не является аффилированным лицом заказчика. 

 Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой 

величины стоимости объекта оценки. 

На основании выше изложенного утверждаем, что требования статьи 16 Федерального закона от 

29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» соблюдаются. 

Оценка объекта оценки может проводиться оценщиком, поскольку он не является учредителем, 

собственником, акционером, должностным лицом или работником юридического лица – заказчика, 

лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки, и не состоит с указанными лицами в 

близком родстве или свойстве.  

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_19586/
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_19586/
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6 ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ДОПУЩЕНИЯ7 

На основании договоренностей, допущения, использованные Оценщиком при проведении оценки, 

подразумевают их полное и однозначное понимание сторонами и не могут быть изменены или 

преобразованы иным способом, кроме как за подписью обеих сторон. 

 Информация, предоставленная заказчиком (в том числе справки, таблицы, бухгалтерские 

балансы), подписанная уполномоченным на то лицом и заверенная в установленном порядке, 

считается достоверной, и у оценщика нет оснований считать иначе. 

 Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав оцениваемой 

собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. Право оцениваемой 

собственности считается достоверным. Оцениваемая собственность считается свободной от каких-

либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в отчете. 

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

надежных источников и считаются достоверными. Оценщик не может гарантировать их 

абсолютную точность, поэтому Оценщик делает ссылки на источники информации. 

 Оценщик не несет ответственности за дефекты имущества, которые невозможно 

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

документации или другой информации. 

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

имуществом, исходя из своих наилучших интересов. 

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

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

предоставленной Заказчиком, правильные и позволяющие принимать базирующиеся на этих 

выводах обоснованные решения. 

 Оценщик не обязан приводить обзорные материалы (фотографии, планы, чертежи и т. п.) 

по объекту оценки. 

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

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

выявления таковых. 

 В рамках данного отчета расчеты проведены с использованием программного комплекса 

Microsoft Office Excel 2010 и могут незначительно отличатся при пересчете на других 

вычислительных устройствах, например, калькуляторе 

 Отчет об оценке представляет собой документ, содержащий сведения доказательственного значе-

ния, составленный в соответствии с законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности, 

в том числе Федеральным стандартом оценки №3, утвержденным приказом Минэкономразвития России от 

20.05.2015г. №299, нормативными правовыми актами уполномоченного федерального органа, осуществля-

ющего функции по нормативно-правовому регулированию оценочной деятельности, а также стандартами и 

правилами оценочной деятельности, установленными саморегулируемой организацией оценщиков, членом 

которой является оценщик, подготовивший отчет. (п.3 ФСО №3) 

 Итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, указанная в отчете, составлен-

ном по основаниям и в порядке, которые предусмотрены Федеральным законом от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ 

"Об оценочной деятельности в Российской Федерации" (с изменениями и дополнениями от 21 декабря 2001 

г., 21 марта, 14 ноября 2002 г., 10 января, 27 февраля 2003 г., 05 октября2004 г., 5 января, 27 июля 2006 г., 5 

февраля, 13, 24 июля 2007 г., 30 июня 2008 г., 7 мая, 17 июля, 27 декабря 2009 г., 22 июля, 28 декабря 2010 

г., 1, 11 июля, 21, 30 ноября, 3 декабря 2011 г., 28 июля 2012 г., 7 июня, 2, 23 июля 2013 г., 12 марта, 4, 23 

июня, 21 июля, 31 декабря 2014 г., 8 марта, 8 июня, 13 июля, 29 декабря 2015 г., 26 апреля, 2, 23 июня, 3 июля 

2016 г.), признается достоверной и рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если в 

порядке, установленном законодательством Российской Федерации, или в судебном порядке не установлено 

иное. (п. 3 ФСО №3) 

 Мнение оценщика относительно стоимости объекта действительно только на дату оценки. 

Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение экономических, 

                                                      
7 Составлено в соответствии с ФСО 3 п.8в 
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юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную 

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

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

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

представление предусмотрено законодательством Российской Федерации или заданием на оценку. 

(п.14 ФСО № 3) 

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

определения стоимости объекта оценки только для подтверждения тенденций, сложившихся на дату 

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

дату оценки. (п.8 ФСО № 1) Оценщик не использует в настоящем отчете информацию о событиях, 

произошедших после даты оценки. 

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

это предусмотрено Договором на оценку и целями оценки или дополнительными соглашениями (в 

устной или письменной форме). Заключение о стоимости, содержащееся в отчете, относится к 

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

неправомерным, если таковое не оговорено в отчете. 

 Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости 

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

стоимости объекта, указанной в данном отчете. 

 Заказчик принимает условие освободить и обезопасить Оценщика от всякого рода расходов 

и материальной ответственности, происходящих от иска третьих сторон к Заказчику вследствие 

легального использования третьими сторонами данного отчета, кроме случаев, когда 

окончательным судебным порядком определено, что убытки, потери и задолженности были 

следствием мошенничества, общей халатности и умышленно неправомочных действий со стороны 

Оценщика в процессе составления данного отчета. 

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

поводу произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда. 

 Принимая во внимание, что при оценке рыночной стоимости отсутствие информации о 

балансовой стоимости объекта оценки, принадлежащего юридическому лицу, не является 

ценообразующим фактором и не может исказить характеристики объекта оценки, оценка 

производится с учетом допущения, о том, что отсутствие указанной информации не оказывает 

влияния на точность и обоснованность расчетов и не приводит к недостоверности проведенной 

оценки. 

 В соответствии с заданием на оценку, оценка объекта проводится без учета существующих 

ограничений (обременении) прав. 

 В рамках настоящей оценки итоговый результат указывается без интервала, так как оценка 

носит обязательный характер. 

 Остальные допущения указаны по тексту настоящего отчета. 

7 ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

ДАННЫХ С УКАЗАНИЕМ ИСТОЧНИКОВ ИХ ПОЛУЧЕНИЯ 

В соответствии с п. 11 ФСО№ 3, в тексте отчета предоставлены ссылки на источники информации, 

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

ния соответствующей информации и дате ее подготовки. 

Согласно п.11 ФСО№ 3, на случай, если информация при опубликовании на сайте в информационно-

телекоммуникационной сети «Интернет» не обеспечена свободным доступом на дату проведения оценки или 

после даты проведения оценки либо в будущем возможно изменение этой информации или адреса страницы, 

на которой она опубликована, либо используется информация, опубликованная не в общедоступном печат-

ном издании, к отчету об оценке приложены копии соответствующих материалов. 

Источниками информации, использованными в отчёте, стали данные электронных и печатных изданий, 

в которых в режиме свободного доступа размещаются сведения о публичных офертах, по адресам и ссылкам 

представленные в приложении настоящего отчета. 



 Отчет №23-19 об оценке объекта оценки 

625015, Тюменская область, г. Тюмень, ул. Малиновского, д. 6а, корп.1, 102 

 Тел.рабочий: +7(3452) 64-72-77; Тел.сотовый: +7(912) 398-33-28, 

 E-mail: i.lumpov@yandex.ru 

 

 
17 

Оценщик подтверждает, что на момент проведения оценки данная информация в указанных 

источниках существовала, но не несёт ответственность за дальнейшие изменения содержания информации 

данных источников. 

Помимо данных источников при проведении оценки, были использованы следующие издания: 

16. Федеральный закон от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Феде-

рации" (с изменениями и дополнениями от 21 декабря 2001 г., 21 марта, 14 ноября 2002 г., 10 января, 27 

февраля 2003 г., 05 октября2004 г., 5 января, 27 июля 2006 г., 5 февраля, 13, 24 июля 2007 г., 30 июня 2008 г., 

7 мая, 17 июля, 27 декабря 2009 г., 22 июля, 28 декабря 2010 г., 1, 11 июля, 21, 30 ноября, 3 декабря 2011 г., 

28 июля 2012 г., 7 июня, 2, 23 июля 2013 г., 12 марта, 4, 23 июня, 21 июля, 31 декабря 2014 г., 8 марта, 8 июня, 

13 июля, 29 декабря 2015 г., 26 апреля, 2, 23 июня, 3 июля 2016 г.); 

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

оценки (ФСО № 1)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 297; 

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

зом Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 298; 

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

зом Минэкономразвития России 20.05.2015 № 299; 

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

Минэкономразвития России от 25.09.2014 № 611; 

21. Свод Стандартов и Правил РОО 2015, утвержден Советом РОО 23 декабря 2015 года, Протокол № 

07-Р; 

22. С.А. Табакова, А.В. Дидковская, Жилые дома, Укрупненные показатели стоимости строительства. 

В уровне цен на 01.01.2016г., для условий строительства в Московской области, Россия. Серия «Справочник 

оценщика». Издание восьмое переработанное и дополненное. М.: ООО КО «ИНВЕСТ». 2016..; 

23. Методика определения физического износа гражданских зданий, Министерство коммунального хо-

зяйства РСФСР, Республиканское бюро технической инвентаризации, Утверждена приказом по Министер-

ству коммунального хозяйства РСФСР 27 октября 1970г. № 404, Москва-1970. 

24. Нормы продолжительности строительства и задела в строительстве предприятий, зданий и соору-

жений, СНиП 1.04.03-85, Часть II, Москва 1991. 

25. СНиП 1.04.03-85* Нормы продолжительности строительства и задела в строительстве предприятий, 

зданий и сооружений. Часть II (Разделы Д, Е, Ж, З (подразделы 1-2 )).  

26. Справочник оценщика недвижимости – 2018 «Земельные участки», Часть 1, Территориальные ха-

рактеристики и корректирующие коэффициенты на локальное местоположение, г. Нижний Новгород. 2018 

г., авторы: Лейфер Л.А., Крайникова Т.В. 

27. Справочник оценщика недвижимости – 2018 «Земельные участки», Часть 2, Физические характери-

стики объекта. Характеристики, отражающие функциональное назначение объекта. Передаваемые имуще-

ственные права. Скидки на торг. Коэффициенты капитализации, г. Нижний Новгород. 2018 г., авторы: Лей-

фер Л.А., Крайникова Т.В. 

28. Справочник оценщика недвижимости – 2018 «Жилые дома», Корректирующие и территориальные 

коэффициенты, скидки на торг, прибыль предпринимателя, г. Нижний Новгород. 2018 г., авторы: Лейфер 

Л.А., Крайникова Т.В. 

29. Приложение к изданиям КО – Инвест 2016 года серии «Справочник Оценщика» для условий стро-

ительства в Московской области, Россия. «Стоимостные коэффициенты по элементам зданий» М.: ООО КО 

«ИНВЕСТ». 2016.- 20с.; 

30. Межрегиональный информационно-аналитический бюллетень «Индексы цен в строительстве», вы-

пуск №106, январь 2016г.  

31.   «Википедия» https://ru.wikipedia.org [Электронный ресурс]; 

32. Справочная информационная система «Яндекс. Карты» - https://yandex.ru/maps [Электронный ре-

сурс]; 

Прочие источники и информации указаны по тексту настоящего отчета. 

 

8 ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ 

КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Заказчиком были предоставлены копии следующих документов: 

33.  Копия Определения Арбитражного суда Ямало-Ненецкого автономного округа от 08.04.2018г. по 

Делу №А81-6210/2018; 

https://ru.wikipedia.org/
https://yandex.ru/maps
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34.  Копия Технического плана объекта незавершенного строительства от 12.01.2018г. 

35.  Копия Технического описания незавершенного строительством объекта, Муниципальное Казенное 

Учреждение Инвентаризации и оценки имущества Шурышкарского района Ямало-Ненецкого АО. 

36.  Копия Договора №140-М аренды земельного участка от 13.10.2014г., с Приложением №1; 

37.  Копия Договора переуступки права аренды земельного участка от 13.10.2014г. №140-М от 

20.12.2016г. с Приложением №1 и №2; 

38. Копия Справки Администрации МО Мужевское от 27 октября 2017г. №1568; 

39. Копия Разрешения на строительство взамен ранее выданного № «RU 89505000»-«26» от 

15.05.2015г. от 09.02.2017г. №89-RU89505310-11-2017; 

40. Копия Градостроительного плана земельного участка №RU89505305-62-15 от 28.05.2015г.; 

41.  Копия Архитектурно-планировочного задания от 24 марта 2015г. 

42. Копия Технических условий №23 от 26.03.2015г., ОАО «Ростелеком», Межрегиональный филиал 

«Урал». 

43. Копия Технических условий для присоединения к электрическим сетям от 13.05.2015г., филиал АО 

«Ямалкоммунэнерго» в Шурышкарском районе. 

44. Копия Технических условий на водоснабжение от 13.05.2015г., филиал АО «Ямалкоммунэнерго» в 

Шурышкарском районе. 

45. Копия Технических условий на теплоснабжение от 13.05.2015г., филиал АО «Ямалкоммунэнерго» 

в Шурышкарском районе. 

46. Копия Технических условий на канализацию от 07.04.2015г., Муниципальное предприятие муници-

пального образование Мужевское «Жилфонд». 

47. Копия Проектной документации, «Пояснительная записка», Шифр:05/НИПИИ/15-ПЗ, «Многоквар-

тирный жилой дом в с. Мужи, по ул. Совхозная ГП-3, Шурышкарский район, ЯНАО», ФГБОУ ВПО «Тю-

менский государственный архитектурно-строительный университет» НИПИИ, 2015 год. 

48. Копия Проектной документации, «Архитектурные решения», Том №3, Книга №3, 05/НИПИИ/15-

АР.З, «Многоквартирный жилой дом в с. Мужи, по ул. Совхозная ГП-3, Шурышкарский район, ЯНАО», 

ФГБОУ ВПО «Тюменский государственный архитектурно-строительный университет» НИПИИ, 2015 год. 

49. Копия Проектной документации, «Конструктивные решения», Том №4, Книга №3, 05/НИПИИ/15-

КР.З, «Многоквартирный жилой дом в с. Мужи, по ул. Совхозная ГП-3, Шурышкарский район, ЯНАО», 

ФГБОУ ВПО «Тюменский государственный архитектурно-строительный университет» НИПИИ, 2015 год. 

9 ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ 

В отчете об оценке должна быть приведена информация о применяемых стандартах оценки, использу-

емых при проведении оценки объекта оценки (п.8 ФСО №3). 

9.1 Настоящая оценка была выполнена в соответствии с требованиями следующих нормативных 

документов: 

 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению 

оценки (ФСО № 1)», утвержденным приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 297; 

 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», утвержденным прика-

зом Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 298; 

 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», утвержденным прика-

зом Минэкономразвития России 20.05.2015 № 299; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденным приказом 

Минэкономразвития России от 25.09.2014 № 611; 

9.2 Информация о стандартах оценки для определения соответствующего вида стоимости объекта 

оценки 

Вид стоимости объекта оценки, определяемой в данном отчете – рыночная  

При определении рыночной стоимости объекта оценки используются следующие стандарты оценки: 

 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению 

оценки (ФСО № 1)», утвержденным приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 297; 

 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», утвержденным прика-

зом Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 298; 
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 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», утвержденным прика-

зом Минэкономразвития России 20.05.2015 № 299; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденным приказом 

Минэкономразвития России от 25.09.2014 № 611; 

9.3 Обоснование применения стандартов оценочной деятельности при проведении оценки данного 

объекта оценки 

В данном отчете определяется рыночная стоимость объекта оценки, то есть наиболее вероятная цена, 

по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда 

стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки 

не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

 Одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать 

исполнение; 

 Стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах; 

 Объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для ана-

логичных объектов оценки; 

 Цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к со-

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

 Платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Федеральными стандартами оценки, применяемыми для определения рыночной стоимости объекта 

оценки, являются ФСО-1, ФСО-2, ФСО-3, ФСО-7. 

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

применяемые при осуществлении оценочной деятельности; 

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

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

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

используемой в отчете об оценке, а также к описанию в отчете об оценке применяемой методологии и 

расчетам. 

ФСО-7, развивает, дополняет и конкретизирует требования и процедуры, установленные ФСО № 1, 

ФСО №2, ФСО №3, и является обязательным к применению при оценке недвижимости. 

9.4 Стандарты оценки саморегулируемой общественной организации: 

Свод стандартов и правил Российского общества оценщиков (РОО) 2015, предназначенный для оценки 

стоимости имущества в Российской Федерации и в других странах СНГ. Утвержден Советом РОО 23 декабря 

2015 года, Протокол № 07-Р, как внутренний документ РОО. 

Общие стандарты 

 СНМД РОО 02-010-2014. Система нормативных и методических документов 
 Российского общества оценщиков. Основные положения; 

 СНМД РОО 02-020-2014. Разработка, рассмотрение, принятие, применение, внесение изме-

нений и отмена стандартов, методических рекомендаций и правил РОО (В редакции 2015г). 

 СНМД РОО 03-010-2015. Типовые правила профессиональной этики оценщиков (Текст 

стандарта является идентичным тексту документа «Кодекс этики - членов саморегулируемой орга-

низации оценщиков «Общероссийская общественная организация «Российское Общество Оценщи-

ков». Принят Общим собранием членов Общероссийской общественной организации «Российское 

общество оценщиков» 21.11.2013 г.). 

Стандарты оценки 

 ССО РОО 1-01-2015. Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки 

(Текст стандарта является идентичным ФСО № 1). 

 ССО РОО 1-02-2015. Цель оценки и виды стоимости (Текст стандарта является идентичным 

ФСО № 2). 

 ССО РОО 1-03-2015. Требования к отчету об оценке (Текст стандарта является идентичным 

ФСО № 3). 
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 ССО РОО 1-07-2015. Оценка недвижимости (Текст стандарта является идентичным ФСО 

№ 7). 

10 ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С УКАЗАНИЕМ ПЕРЕЧНЯ ДОКУМЕНТОВ, 

ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И 

КАЧЕТСВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 8 

10.1 Количественные и качественные характеристики объекта оценки 

Объектом оценки в рамках настоящего отчета является: Права застройщика на объект незавершенного 

строительства многоквартирного жилого дома (Этап 3 «Секция 3») общей площадью 415 кв.м., степень го-

товности: 30%, расположенного по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н Шурышкарский, с. 

Мужи, ул. Совхозная, д. 14, корп. 3, кадастровый номер: 89:01:010803:921 и земельный участок, земли насе-

ленных пунктов, площадь 4291 кв.м., кадастровый номер: 89:01:010803:11, вид разрешенного использования: 

земельные участки, предназначенные для размещения домов малоэтажной жилой застройки, расположенный 

по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н Шурышкарский, с. Мужи, ул. Совхозная, д. 14. 

10.1.1 Характеристика района расположения объекта оценки 

Шурышскарский район Ямало-Ненецкого автономного округа. 

 
Шурышкарский район – муниципальное образование юго-западной части Ямало-Ненецкого автономного 

округа. На севере и востоке граничит с Приуральским районом, на юге - Ханты-Мансийским автономным 

округом, а на западе - с республикой Коми. Свою официальную историю ведет с 10 декабря 1930 года. 

Площадь Шурышкарского района составляет 5 401 564 гектара, что выводит его на седьмое место по зани-

маемой территории среди остальных муниципалитетов Ямало-Ненецкого автономного округа. На этом об-

ширном пространстве разместились 32 населенных пункта, которые входят в состав семи сельских поселе-

ний. Районный центр – село Мужи. Основано в 1840 году. 

Богатая природа и разнообразие ландшафтов делает Шурышкарский район привлекательным для прожи-

вания и туризма. Шурышкарская земля – место, где бережно хранят многовековые культурные традиции 

коренных народов Севера. Парк-музей под открытым небом «Живун» единственный в своем роде. Гостям 

здесь всегда рады и готовы показать много нового и интересного об истории края. О культуре народа коми 

расскажут хранители и экспозиции музея «Коми-изба». 

Главное богатство края – люди. Сегодня в районе проживает около 10 000 человек. Ханты, коми, русские, ненцы, татары, кал-

мыки, украинцы и немцы – все они шурышкарцы и патриоты родной земли. Жизнь на Севере непроста, но другой доли шурыш-

карцы себе не представляют. При поддержке Правительства Ямало-Ненецкого автономного округа строятся новые дома, школы, 

детские сады и больницы. При планировке предпочтение отдается многоэтажным зданиям в капитальном исполнении. Так облик 

крупных поселений все больше приобретает черты небольших и уютных городов. 

Шурышкарский район считается одним из лидеров в индивидуальном строительстве. Желание земляков обустроить жизнь на 

своем участке местные власти всецело поддерживают. Приоритет – многодетным семьям. Всего 53 таких семей бесплатно по-

лучили в собственность земельные участки. 

Новый импульс получила и коммунальная сфера. Глобальная перезагрузка коснулась, прежде всего, энергообъектов. Бесконечно 

ремонтировать старые не стали. Вместо этого в ряде поселений готовятся к сдаче новые дизельные электростанции. А новый 

отопительный сезон стартовал уже в модернизированных котельных. 

Несмотря на суровые зимы местные сельхозпроизводители могут удивить своим урожаем. Горковский картофель уже стал звуч-

ным брендом. Но есть еще очень много культур, которые можно выращивать в тепличных условиях и в открытом грунте. Климат 

толкает фантазию местных аграриев в рациональное русло – и вот пустовавшие десятки лет покосы дали несколько десятков 

тонн сена. Это хорошее подспорье для производителей молочной продукции и серьезный шаг для района, которому отводят 

роль гаранта продовольственной безопасности всего автономного округа. 

На предприятиях агропромышленного комплекса трудятся более пятисот человек, из которых 90 % составляют представители 

коренных народов Севера. Традиционно в районе занимаются рыболовством и оленеводством. Численность оленьего стада пре-

вышает 22 000 голов. Сколько живого серебра таится в водах многочисленных рек и озер Шурышкарского района, сказать не 

берутся даже ученые. Однако всем известны названия самых ценных промысловых пород – муксун, нельма, сырок, ряпушка. 

Общий план на вылов рыбы по муниципальному образованию составляет порядка 1 200 тонн. 

Шурышкарский район – единственный на территории Ямала, где ориентируются не на освоение недр, а на собственные ресурсы. 

При поддержке Правительства округа и личной заинтересованности губернатора Ямала Дмитрия Андреевича Артюхова, год 

народосбережения в Мужах дал свои результаты. Район развивается, демографическая ситуация улучшается, а шурышкарцы с 

оптимизмом смотрят в будущее. 

Источник: https://www.admmuji.ru/rayon/ {Электронный ресурс} 

 

Село Мужи, Шурышскарский район Ямало-Ненецкого автономного округа. 

 

                                                      
8 Составлен в соответствии с ФСО 3 п8ж 

https://www.admmuji.ru/rayon/
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На живописном берегу реки Малая Обь раскинулось большое современное село Мужи (центр поселе-

ния Мужевское), село знаменательной судьбы и интересной истории, построенном среди болот и рек 

на удивительной, завораживающей своей красотой Ямальской природе.  

Первые люди пришли на эти места в 1-ом тысячелетии до нашей эры. Об этом свидетельствуют 

найденные кости древних животных, а также поселения эпохи средневековья Айпугор, Вотхатлсойм. 

Поселение Айпугор открыто и обследовано в 1961-1963 г.г. историко-этнографической экспедицией 

МГУ под руководством Л.П. Лашука. По керамике датируется 10-13 веком нашей эры. 

Первые письменные источники относятся к концу 18 века. Они свидетельствуют о том, что до заселе-

ния с. Мужи зырянами на этой территории жили ханты. 

На 1 января 2008 года численность населения составляла 3 622 человека: русские- 982 , коми-1357 , 

ханты- 895, селькупы-4, манси-22, ненцы-85, прочие-277. 

На 1 января 2013 года численность населения составляла 4002  человека. 

 

Источник: http://adm-muji.ru/istoriya-1.html {Электронный ресурс} 

 

 

Учитывая информацию, приведенную выше, населенный пункт местонахождение объекта 

оценки можно отнести к «Прочие населенные пункты». (согласно классификации, приведенной в подраз-

деле 8.1 «Элемент сравнения – статус населенного пункта», издания Справочник оценщика недвижимости – 

2018 «Земельные участки», Часть 1, Территориальные характеристики и корректирующие коэффициенты на 

локальное местоположение, г. Нижний Новгород. 2018 г., авторы: Лейфер Л.А., Крайникова Т.В., Справоч-

ник оценщика недвижимости – 2018 «Земельные участки», Часть 1, Территориальные характеристики и кор-

ректирующие коэффициенты на локальное местоположение, г. Нижний Новгород. 2018 г., авторы: Лейфер 

Л.А., Крайникова Т.В.Справочник оценщика недвижимости – 2018 «Земельные участки», Часть 1, Террито-

риальные характеристики и корректирующие коэффициенты на локальное местоположение, г. Нижний Нов-

город. 2018 г., авторы: Лейфер Л.А., Крайникова Т.В.стр. 80). 

Описание локального расположения объекта оценки 
Критерии Характеристика 

Преобладающая застройка рай-

она расположения объекта 

Преимущественная застройка – жилые многоквартирные дома малой этажности, 

жилые дома малой этажности, объекты социально-бытового назначения. 

 

http://adm-muji.ru/istoriya-1.html
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Критерии Характеристика 

 

 
Фрагмент карты: 

https://yandex.ru/maps/?um=constructor%3Afa875115f554f4098fc9867e7a1d69063f7eb1d9b4600d0486082d6025079037&source=const

ructorLink {Электронный ресурс} 
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Критерии Характеристика 

 

Характеристика района распо-

ложения и ближайшего окруже-

ния 

 

   
Объект расположен внутри квартала относительно наиболее значимых улиц с ин-

тенсивным пешеходным и автомобильным траффиком – улица Истомина. 

Транспортная, социальная и инженерная инфраструктуры в районе расположения 

объекта оценки находятся на приемлемом уровне. 

Учитывая локальное расположение района внутри области, тип его преобладаю-

щей застройки, согласно классификации, представленной в подразделе 4.2.2 «Тер-

риториальные зоны в пределах города», издание Справочник оценщика недвижи-

мости – 2018 «Земельные участки», Часть 1, Территориальные характеристики и 

корректирующие коэффициенты на локальное местоположение, г. Нижний Новго-

род. 2018 г., авторы: Лейфер Л.А., Крайникова Т.В.., стр. 54 можно охарактеризо-

вать как «Окраины городов, промзоны». 

Местоположение объекта с точки зрения доступности посредством общественного 

и личного транспорта можно оценить на уровне среднего. 

Состояние окружающей среды 
Чрезвычайных вредных воздействий внешней среды, неблагоприятно, влияющих 

на объект оценки выявлено не было 

 

10.2 Сведения об имущественных правах, связанных с объектом оценки и сведения о юридическом 

лице (реквизиты юридического лица) 

Права на объект оценки, 

учитываемые при опре-

делении стоимости объ-

екта оценки, ограниче-

ния (обременения) этих 

прав, в т.ч. в отношении 

каждой из частей объ-

екта оценки 

Вид права (на объект незавершенного строительства):  

Собственность,  

Субъект(субъекты) права: 

Общество с ограниченной ответственностью «"ПРАВИЛЬНОЕ И ЭКОНОМИЧНОЕ 

СТРОИТЕЛЬСТВО ТЮМЕНИ"»; 

Сокращенное наименование: ООО «ПЭСТ»; 

ООО «ПЭСТ», ИНН 7204207398, КПП 720301001, ОГРН 1147232028800, Дата присвое-

ния ОГРН: 16.06.2014г., место нахождения: 625013, Тюменская область, г. Тюмень, ул. 

Пермякова, д. 1, офис 522 

Вид права (на земельный участок) 

Право краткосрочной аренды на земельный участок. 

В соответствии с заданием на оценку, оценка объекта проводится без учета 
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существующих ограничений (обременении) прав. 

Таким образом, при определении стоимости объекта оценки, с учетом предполагаемого 

использования результата оценки, учитывается право собственности на объект 

незавершенного строительства и право краткосрочной аренды на земельный участок, 

существующие ограничения (обременения) права не учитываются. 

Балансовая стоимость 

объекта оценки 

Информация о балансовой стоимости объекта незавершенного строительства:  

Не предоставлена 

Перечень документов, 

используемых оценщи-

ком 

См. Раздел 8настоящего Отчета 

В процессе оценки специальная юридическая экспертиза документов, касающихся прав собственности 

на оцениваемое имущество, не проводится. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав 

оцениваемой собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. Право оценива-

емой собственности считается достоверным. 

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

ным на то лицом и заверенная в установленном порядке, считается достоверной, у Оценщика нет оснований 

считать иначе. 

10.3 Физические свойства объекта оценки  

Таблица 10-1. Физические свойства части объекта оценки (ОКС) 

Показатель Описание или характеристика показателя 

Объект незавершенного строительства многоквартирного жилого дома (Этап 3 «Секция 3»), общей пло-

щадью 415 кв.м., степень готовности: 30%, расположенного по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, 

р-н Шурышкарский, с. Мужи, ул. Совхозная, д. 14, корп. 3, кадастровый номер: 89:01:010803:921 
Вид объекта недвижимости Объект незавершенного строительства 

Назначение Многоквартирный жилой дом 

Год приостановки строительства 2017 

Общая площадь объекта оценки, кв.м. 415 (Источник информации: данные Портала Росреестр) 

Строительный объем, м3 2550,71 (Источник информации: 39) 

Площадь застройки, кв.м. 187 (Источник информации: 39) 

Общая площадь квартир, кв.м. 116,73 (Источник информации: 39) 

Площадь общего пользования, кв.м. 93,41 (Источник информации: 39) 

Нежилые помещения, кв.м. 204,83 (Источник информации: 39) 

Преобладающая высота этажа, м 3,26 (Источник информации: 48) 

Этажность  3-этажный  

Использование Не используется 

Функциональное назначение объекта, согласно класси-

фикации, приведенной в разделе 10 Отчета 
Жилое назначение 

Расположение здания относительно «красной линии» 

Расположен внутри квартала (относительно наиболее зна-

чимых улиц с наиболее интенсивным пешеходным и авто-

мобильным траффиком – улицы Истомина) 

Доступ к объекту Свободный доступ 

Тип парковки Стихийная 

Состояние отделки (по результатам визуального 

фотоматериалов) 
Отделки нет 

Степень готовности объекта незавершенного 

строительства 
30% (Источник информации: 34) 

Год капитального ремонта - 

Описание конструктивных элементов объекта оценки 

(материал, конструкция, отделка и прочее) 

Здание – каркасное из сборных железобетонных элементов. 

Фундамент – ж/б сваи, столбчатый из сборных 

железобетонных подколонников. Наружные стены – 

газобетонные блоки, облицовка – кирпич. Междуэтажные 

перекрытия – ж/б плиты. Крыша – двускатная. (Источник 

информации: 39) 

Таблица 10-2. Физические свойства части объекта оценки (земельный участок) 
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Показатель Описание или характеристика показателя 

Земельный участок, земли населенных пунктов, площадь 4291 кв.м., кадастровый номер: 89:01:010803:11, 

вид разрешенного использования: земельные участки, предназначенные для размещения домов малоэтаж-

ной жилой застройки, расположенный по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н Шурышкарский, 

с. Мужи, ул. Совхозная, д. 14. 

Кадастровый номер 89:01:010803:11 

Категория земель земли населенных пунктов 

Вид разрешенного использования 
земельные участки, предназначенные для размещения до-

мов малоэтажной жилой застройки 

Площадь, кв.м. 4291 (Источник информации: 36) 

Кадастровая стоимость, руб. 
471 881,27 (Источник информации: Данные Портала Росре-

естр) 

Удельный показатель кадастровой стоимости, 

руб./кв.м. 
109,97 

Наличие инженерных коммуникаций 

В границах участка имеются: электроснабжение, водоснаб-

жение, канализация, теплоснабжение, горячее водоснабже-

ние, слабые токи (радио, телефон) 

Текущее использование объекта оценки 
Текущее использование земельного участка соответствует 

разрешенному. 

Топография земельного участка 

Земельный участок имеет не правильную форму, прибли-

женную к прямоугольной, ровный спланированный рельеф 

без значительных перепадов высот 

Адрес (месторасположение) объекта 
Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н Шурышкарский, 

с. Мужи, ул. Совхозная, д. 14. 

 
Фрагмент Публичной кадастровой карты Росреестра: http://pkk5.rosreestr.ru/ {Электронный ресурс} 

  

http://pkk5.rosreestr.ru/
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Материалы фотофиксации 
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10.4 Сведения об износе и устареваниях объекта недвижимости 

Износ – многоаспектное понятие. В зависимости от сферы применения в него вкладывается 

различное смысловое содержание. Под износом понимается потеря стоимости собственности под 

воздействием различных факторов.  
Существует несколько методов расчета износа, как общей потери стоимости объекта под влиянием 

действия различных факторов.  
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Основных метода два:  

 метод разбивки  

 метод оставшегося срока экономической жизни (метод эффективного возраста). 

Существует несколько методов расчета износа, как общей потери стоимости объекта под влиянием 

действия различных факторов. Наиболее часто используемый - метод разбивки. Оценщик обладает всей 

необходимой информацией для определения износа данным методом. 

Метод разбиения предполагает разбивку износа на 3 составляющих: физический износ, функцио-

нальный (моральный) износ и внешний (экономический) износ. 

Общий (накопленный) износ при этом рассчитывается в соответствии со следующей формулой: 

 

где И%  накопленный износ, %; 

 Ифиз%  физический износ, %; 

 Ифун%  функциональный износ, %; 

 Ивн%  внешний износ, %. 

   

Физический износ определяется суммированием величин физического износа отдельных конструк-

тивных элементов здания (определен Оценщиком экспертно, на основании данных, предоставленных Заказ-

чиком), взятых в пропорционально долевой зависимости от удельного веса элемента в общей стоимости зда-

ния. 

Устаревание – потеря стоимости объекта в результате уменьшения полезности в связи с воздей-

ствием на него физических, технологических, эстетических, негативных внешних факторов. 

Функциональное устаревание – потеря стоимости собственности, связанная с невозможностью выпол-

нять те функции, для которых она предназначалась. Функциональное устаревание является результатом 

внутренних свойств объекта собственности и связано с такими факторами, как конструкционные недостатки, 

избыточные операционные издержки, и проявляется в устаревшей архитектуре здания, удобствах плани-

ровки, инженерном обеспечении и т.д. 

Внешнее (или экономическое) устаревание – это снижение стоимости объекта недвижимости вслед-

ствие негативного изменения внешней среды. Существенными факторами, влияющими на величину внеш-

него износа, являются непосредственная близость к объектам, несущим потенциальную или реальную угрозу 

различного характера: предприятиям, очистным сооружениям, бензоколонкам, железнодорожным станциям, 

больницам, школам и пр. Кроме того, причинами внешнего износа могут выступать, например, действия 

(или бездействие) правительства или местной администрации в области налогообложения, страхования, при-

водящие к снижению инвестиционной активности, и другие неблагоприятные изменения на рынке занято-

сти, образования и т. д. 

Расчет общего (накопленного) износа объекта незавершённого строительства будет произведен в 

разделе 13.2 настоящего Отчета. 

 

Вывод относительно инвестиционной привлекательности (ликвидности) объекта оценки: Основываясь 

на характеристике предыдущих критериев, уровень инвестиционной привлекательности можно оценить на 

низком уровне, что, прежде всего, связано с местоположением объекта оценки.  

)И1(*)И1(*)И1(1И %вн%фун%физ% 
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11 АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ, А ТАКЖЕ 

ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ9 

11.1 Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране располо-

жения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта. 

11.1.1 Краткий анализ состояния экономики России на апрель 2019 года. 

Динамика показателей экономической активности в 1кв19 ожидаемо ухудшилась. Темп роста ВВП, по 

оценке Минэкономразвития России, в 1кв19 снизился до 0,8 % г/г. На фоне повышения базовой ставки НДС 

значимый отрицательный вклад в экономический рост внесла динамика торгового товарооборота. 

В разрезе компонентов использования основной вклад в замедление роста ВВП в 1кв19 внес потреби-

тельский спрос. На фоне ускорения инфляции наблюдалось замедление в реальном выражении оборота роз-

ничной торговли и объема платных услуг населению. Такое замедление, вероятно, носило краткосрочный 

характер: после локального минимума в январе 2019 г. наблюдалось постепенное восстановление потреби-

тельских настроений. 

Несмотря на замедление экономического роста, уровень безработицы в 1кв19 обновил исторический 

минимум (4,6 % SA) на фоне сокращения численности рабочей силы. Снижение численности безработ-

ных в январе–марте происходило опережающими темпами, при этом численность занятых второй квартал 

подряд также демонстрирует отрицательную динамику (как в годовом выражении, так и в терминах после-

довательных приростов). 

Годовая динамика заработных плат ожидаемо замедлилась из-за эффекта высокой базы прошлого 

года. В целом за 1кв19 рост реальных заработных плат, по оценке Росстата, составил 0,4 % г/г после 4,1 % 

г/г в 4кв18. При этом рост заработных плат в социальном секторе в начале текущего года, как и ожидалось, 

замедлился до значения темпа роста заработных плат в прочих видах деятельности. 

В 1кв19 профицит счета текущих операций расширился до 32,8 млрд. долл. США по сравнению с 30,0 

млрд. долл. США в 1кв18. Основной вклад в увеличение положительного сальдо текущего счета внесло 

продолжающееся с середины прошлого года сокращение импорта товаров и услуг. При этом экспорт товаров 

и услуг в 1кв19 также продемонстрировал отрицательную динамику после двузначных темпов роста на про-

тяжении 2017–2018 годов, что было обусловлено главным образом снижением стоимостных объемов нефте-

газового экспорта. 

Российский рубль в январе–апреле стал лидером укрепления среди валют стран с формирующимися 

рынками. С начала года российская валюта укрепилась на 7,3 % по отношению к доллару США. Наряду с 

улучшением конъюнктуры глобальных рынков, поддержку рублю в 1кв19 оказало снижение оценки участ-

никами рынка санкционных рисков, а также повышение рейтинговым агентством Moody’s суверенного рей-

тинга Российской Федерации до инвестиционного уровня. 

С учетом стабилизации ситуации на валютном рынке в последние месяцы Банк России возобновил 

регулярные покупки иностранной  валюты  в  рамках  бюджетного  правила  с 15 января 2019 года. 

Кроме того, с 1 февраля регулятор приступил к проведению отложенных в 2018 г. покупок иностранной ва-

люты на внутреннем валютном рынке, которые будут осуществляться равномерно в течение 36 месяцев. 

Объем покупок иностранной валюты в рамках «бюджетного правила» с начала года по 29 апреля, по оценке 

Минэкономразвития России, составил 17,4 млрд. долл. США. 

Производственная активность 

По оценке Минэкономразвития России, Рост ВВП в 1кв19 ожидаемо замедлился до 0,8 % г/г. На фоне 

повышения базовой ставки НДС и ускорения инфляции наибольший вклад в снижение темпов роста ВВП 

внесло сокращение торгового товарооборота в реальном выражении. Основной положительный вклад в темп 

роста ВВП  в январе–марте внесли промышленное производство  (0,6 п.п.) и транспортно-логистический 

комплекс (0,2 п.п.). Рост ВВП в марте 2019 г., по оценке Минэкономразвития России, составил 0,6 % г/г после 

1,4 % г/г1 в феврале и 0,6 % г/г в январе. 

                                                      
9 Раздел составлен в соответствии с п.8з ФСО №3. п.11 ФСО №7 
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Замедление роста промышленного производства в 1кв19 (до 2,1 % г/г после 2,7 % г/г в 4кв18) было 

обусловлено динамикой добывающих отраслей. 

Рост добычи полезных ископаемых в 1кв19 составил 4,7 % г/г после рекордных 7,2 % г/г в 4кв18. Сдержива-

ющее влияние на динамику добывающего комплекса с начала текущего года оказывает сокращение добычи 

нефти в рамках сделки ОПЕК+, при этом добыча природного газа по-прежнему демонстрирует высокие 

темпы роста. 

Рост обрабатывающей промышленности по итогам января–марта несколько ускорился по сравнению с 4кв18 

(до 1,3 % г/г с 0,9 % г/г), при этом его динамика в течение квартала характеризовалась существенной вола-

тильностью. Как и в 2018 г., основной вклад в колебания выпуска вносили машиностроение и металлургия 

(так, в январе производство машиностроительной продукции продемонстрировало рекордный спад на 17,6 % 

г/г). Дополнительным источником волатильности в январе–марте стала динамика производства нефтепро-

дуктов. 

Вместе с тем в ключевых несырьевых отраслях – пищевом и химическом комплексе, деревообработке, про-

изводстве стройматериалов – продолжалось устойчивое увеличение выпуска. Совокупный вклад перечислен-

ных отраслей в рост промышленного производства в 1кв19 составил 1,8 п.п. (в целом за 2018 г.– 1,9 п.п). 
1кв19 характеризовался позитивной динамикой оперативных индикаторов экономической активности. Компо-

зитный индекс PMI в январе–марте (в среднем – 54,1) сохранялся на уровнях, сопоставимых со значениями прошлого 

года (54,9 в 4кв18, 53,8 в целом за год). Потребление электроэнергии, скорректированное на сезонный, календарный и 

температурный факторы, в 1кв19 продолжало уверенно расти (+2,0 % г/г после 2,6 % г/г в октябре–декабре 

прошлого года). Рост погрузки грузов на железнодорожном транспорте в январе–марте ускорился до 0,7 % 

г/г по сравнению с 0,2 % г/г в 4кв18. 

Оперативные индикаторы инвестиционной активности указывали на ее замедление в 1кв19. 

После увеличения на 4,1 % г/г в 4кв18 объем строительных работ в 1кв19 практически не изменился по отно-

шению к соответствующему периоду прошлого года (+0,2 % г/г). Динамика спроса на машины и оборудование 

– как российского, так и зарубежного производства – в январе–марте оставалась слабой. Инвестиционный 

импорт машин и оборудования из стран дальнего зарубежья в 1кв19 оставался стабильным в абсолютном 

выражении, при этом его годовые темпы роста снизились до -5,0 % г/г с -3,8 % г/г в 4кв18. Выпуск отече-

ственной машиностроительной продукции инвестиционного назначения в январе–марте продолжал расти 

невысокими темпами (+1,9 % г/г после 2,1 % г/г в 4кв18 и 11,0 % в целом за 2018 год). Позитивные тенденции 

наблюдались лишь в производстве стройматериалов, рост которого в январе–марте ускорился до 7,7 % г/г с 

5,5 % г/г в 4кв18. 

Рынок труда 

В 1кв19 годовая динамика заработных плат ожидаемо замедлилась из-за эффекта высокой базы про-

шлого года. 
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Реальные заработные платы в январе выросли на 1,1 % г/г, а в феврале 2019 г. и, по предварительной оценке 

Росстата, в марте продемонстрировали нулевую динамику в годовом выражении. В целом за 1кв19 рост ре-

альных заработных плат оценивается на уровне 0,4 % г/г после 4,1 % г/г в 4кв18. При этом рост заработных 

плат в социальном секторе, как и ожидалось, начал в целом соответствовать динамике заработных плат в 

прочих видах деятельности. 

Сдерживающее влияние на динамику номинальных заработных плат в текущем году оказывали следующие 

факторы: переход от догоняющего роста в социальном секторе к поддерживающему соотношения, установ-

ленные Указом Президента Российской Федерации для отдельных категорий работников бюджетной сферы; 

меньший, чем в прошлом году, рост минимальной оплаты труда; отсутствие индексации заработных плат 

прочим бюджетникам с 1 января (предполагается ее проведение с 1 октября). Кроме того, темпы потреби-

тельской инфляции по итогам I квартала текущего года были выше, чем в течение соответствующего периода 

прошлого года (5,2 % г/г и  2,3 % г/г соответственно), что отразилось на реальных темпах роста заработных 

плат. 

Уровень безработицы (с исключением сезонного фактора) в марте обновил исторический минимум – 

4,6 % SA от рабочей силы в 1кв19. 

В 1кв19 наблюдалось снижение численности рабочей силы, которое происходило за счет как занятых, так и 

безработных. Сокращение численности занятого населения с исключением сезонного фактора в 1кв19 уско-

рилось и в абсолютном выражении составило -410,7 тыс. чел. SA за квартал после -129,6 тыс. чел. SA в 4кв18. 

Годовые темпы роста показателя перешли в отрицательную область после околонулевой динамики в 4кв18. 

Численность безработных в январе–марте продолжила снижение как в терминах последовательных приро-

стов (-161,0 тыс. чел. SA в целом за квартал), так и по отношению к соответствующему периоду прошлого 

года (-6,0 % г/г). В результате опережающего сокращения численности безработных уровень безработицы в 

целом за квартал снизился до 4,6 % SA по сравнению с 4,7 % SA в 4кв18. 

Рост кредитного портфеля ускоряется преимущественно за счет розничного сегмента. 

Задолженность по кредитам нефинансовым организациям с учетом вложений в корпоративные облигации в 

феврале увеличилась на 5,0 % г/г после 4,5 % г/г в январе и 4,3 % в целом за 2018 год. В структуре корпора-

тивного кредитного портфеля рублевая задолженность начиная с декабря росла темпом выше 12 % г/г при 

сопоставимых темпах сокращения валютных кредитов. 

11.1.2 Основные тенденции и выводы. 

1. В апреле Федеральной службой государственной статистики была осуществлена вторая оценка ВВП 

за 2018 г. Согласно опубликованным данным объем ВВП России за 2018 г. составил в текущих ценах 

103875,8 млрд. руб., индекс физического объема ВВП относительно 2017 г. был равен 102,3%. Опуб-

ликованные Минэкономразвития оценки ВВП показывают его рост в марте 2019 г. в размере 0,6% 

после 1,4% в феврале и 0,6% в январе по сравнению с аналогичными периодами предшествующего 

года. В I квартале 2019 г. наблюдается замедление роста ВВП до 0,8% по сравнению с аналогичным 

периодом предшествующего года. 

2. В апреле годовая инфляция составила 5,17%, тогда как месяцем ранее была 5,25%. Данное снижение, 

тем не менее, не сказалось на величине продовольственной инфляции, которая, как и в марте, соста-

вила 5,9%. Некоторое снижение помесячных темпов роста цен по основным группам продоволь-

ственных товаров с 0,53% в марте до 0,43% в апреле на годовую величину продовольственной ин-

фляции не повлияло. 

3. Индекс выпуска товаров и услуг по базовым видам экономической деятельности в марте 2019 г. по 

сравнению с соответствующим периодом 2018 г. составил 99,9%, в I квартале 2019 г. – 100,7%. При 

этом индекс промышленного производства в марте 2019 г. по сравнению с соответствующим перио-

дом предшествующего года был равен 101,2%, в I квартале 2019 г. – 102,1%. 

4. После повышения в декабре 2018 г. Банком России ключевой ставки процентные ставки по кредитам 

населению в январе-феврале 2019 г. среагировали ростом на 0,6-0,7 п.п. по отношению к декабрю 

2018 г. Повышение ставок затронуло и ипотечные жилищные кредиты, средневзвешенная ставка по 

которым в марте составила 10,41%, увеличившись с декабрьского значения 9,66%. 

5. В марте 2019 г. оборот розничной торговли несколько снизился, по сравнению с предыду-

щим месяцем, и в годовом выражении в сопоставимых ценах составил 101,6%, в том числе 

101,4% оборот розничной торговли пищевой продукцией, включая напитки и табачные из-

делия, и 102,3% непродовольственными товарами. 
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6. Положение в России в мировом рейтинге по годовому уровню инфляции ухудшилось. Среди 

причин – повышение уровня НДС, динамика курса рубля, сезонность цен на некоторые ка-

тегории товаров, динамика доходов населения. 

7. В марте 2019 г. численность рабочей силы составляла 75,0 млн. человек, что на    1,1 млн. 

человек ниже, чем в соответствующем периоде 2018 г. 

8. Уровень безработицы снизился до 4,7%, что на 0,3 п.п. ниже, чем в марте прошлого года. 

При этом численность зарегистрированных безработных составила 818 тыс. человек, что на 

4,4% выше соответствующего периода прошлого года. Число вакансий в государственной 

службе занятости достигло 1,54 млн., таким образом, на каждые 100 вакансий приходились 

62,2 человек в статусе зарегистрированного в службе занятости безработного. 

9. По предварительным оценкам Росстата среднемесячная номинальная заработная плата ра-

ботников организаций за март составила 45000 рублей, что в реальном выражении соответ-

ствует уровню зарплат марта прошлого года. 

10. По оценкам Росстата, прирост высокопроизводительных рабочих мест за 2018 г. составил 

13,9%, и их число достигло максимального за весь период оценки данного показателя значе-

ния 19,5 млн. рабочих мест. 

11. В I квартале 2019 г. реальные располагаемые денежные доходы населения сократились на 

2,3% относительно того же периода прошлого года, при этом реальный размер назначенных 

пенсий и реальная начисленная заработная плата практически не изменились и составили 

соответственно 100,7% и 100,4%. 

12. В I квартале 2019 г. по сравнению с I кварталом 2018 г. в общем объеме денежных доходов 

населения увеличилась доля заработной платы работников организаций: с 42,1% до 43,6%. 

13. В структуре использования денежных доходов населения в I квартале 2019 г. по сравнению 

с тем же периодом 2018 г. увеличилась доля доходов, потраченных на покупку товаров: с 

61,8% до 64,2%. 

14. Среднедушевые денежные доходы населения, заработная плата и пенсии снизились относи-

тельно величины прожиточного минимума в I квартале 2019 г. по сравнению с I кварталом 

2018 г. 

15. В I квартале 2019 г. по сравнению с аналогичным периодом предшествующего года выросла 

доля субъективно бедного населения, оценивающего свое материальное положение как 

«плохое» и «очень плохое»: с 25,3% до 29,6%. 

16. За I квартал 2019 г. естественная убыль населения России составила 106,6 тыс. человек. Эта 

динамика обусловлена существенным сокращением числа рождений и незначительным сни-

жением смертности населения. Общий коэффициент рождаемости в январе-марте 2019 г. со-

ставил 9,8 промилле. Показатель смертности на 1000 населения снизился на 3% (12,8‰). Со-

кращение коэффициента обусловлено снижением смертности населения от всех причин, 

кроме болезней системы кровообращения, органов дыхания. 

17. Льготную ипотеку под 6% годовых в 2018 г. получили 4,4 тыс. семей, в которых родились 

второй и последующие дети. За I квартал 2019 г. количество участников Программы выросло 

на 84% к декабрю предыдущего года, и достигло 8,2 тыс. семей. Совокупный объем креди-

тов, предоставленных Программой с февраля  2018 г. по март 2019 г. составляет 1/30 от за-

ложенного на пять лет объема финансирования. 

18. Количество временно пребывающих в России иностранных граждан в I квартале 2019 г. пре-

высило аналогичные показатели последних двух лет, однако остается на 10% ниже докри-

зисных значений. Численность трудовых мигрантов в России стабильна, однако доля фор-

мально легализованных на рынке труда среди них не растет, а платежи за патенты в регио-

нальные бюджеты даже несколько сократились по сравнению с прошлым годом. 

19. Развитие регионов в первые месяцы 2019 г. было неустойчивым: почти в 30% из них сни-

зился объем промышленного производства, в половине регионов продолжался спад жилищ-

ного строительства, позитивным трендом был только рост потребления в подавляющем 

большинстве регионов. Состояние региональных рынков труда не изменилось по сравнению 
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с 2018 г. Наиболее проблемный тренд 2018 г. – сокращение численности занятых в малом и 

среднем предпринимательстве в 2/3 регионов. 

20. Рост доходов бюджетов регионов в начале 2019 г. значителен и сопоставим с динамикой 2018 

г., но основным драйвером был не рост трансфертов, а рост поступлений налога на прибыль и 

акцизов. Динамика расходов бюджетов регионов в первые месяцы 2019 г. отражает приоритеты фе-

деральной политики – опережающий рост расходов на развитие инфраструктуры и на социальную 

защиту населения, но второй приоритет реализуется прежде всего в Москве. 
21. Доступность покупки жилья на первичном рынке в 2018 г. составила 2,8 лет, на вторичном 

2,5 года – столько времени среднестатистической семье из трех человек нужно копить все 

свои доходы для покупки стандартного жилья площадью 

22. 54 кв.м. Срок накопления на жилье по сравнению с 2016 г. в среднем не изменился, при этом 

квартиры в новостройках за последние два года стали менее доступны (+0,2 года), а покупка 

вторичного жилья стала более доступной (-0,2 года накопления). 

23. В начале года в целом по Российской Федерации ЖКУ подорожали на 2,3% (март 2019 г. к 

декабрю 2018 г.). В том числе горячее водоснабжение стало дороже на 1,9%, отопление, хо-

лодное водоснабжение и водоотведение – на 1,6%. Максимальный рост тарифов на ЖКУ был 

отмечен в Новосибирской, Брянской областях и республике Коми. 

24. В сфере социального самочувствия в годовом измерении можно отметить некоторый сдвиг 

в сторону позитивных оценок перспектив развития экономики. 

25. Сопоставление сберегательной и кредитной форм финансового поведения показывает, что 

доля держателей существенных сбережений почти вчетверо уступает доле кредитополучате-

лей. К наиболее благополучной группе, имеющей сбережения и при этом не имеющей кре-

дитов, относится всего 22% респондентов. 

26. В то время как экономическое положение 42% занятых достаточно устойчиво, 15,6% рабо-

тающего населения имеют значительные риски снижения уровня благосостояния. 
Источник: 

 https://www.ranepa.ru/images/News/2019-07/08-07-2019-monitoring-94.pdf 

 http://economy.gov.ru/minec/about/structure/depMacro/2019050701 

  https://www.ranepa.ru/nauka-i-konsalting/strategii-i-doklady/bulletin. 

 

 

11.2 Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в регионе распо-

ложения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта 

11.2.1 Итоги социально-экономического развития муниципального образования Шурышкарский район за 

1 квартал 2019г. 

1. Население 

 По данным статистики численность жителей района на 1 января 2019 года составила  9314 человек. 

По сравнению с 2017 годом она уменьшилась на 109 человек. За 2018 год в муниципальном образовании 

зарегистрировано 162 рождения, 93 смерти, таким образом,  естественный прирост в Шурышкарском районе 

составил 69 человек, что на 37,3 % или 41 человек меньше аналогичного периода 2017 года (204 рождения и 

94 смерти).  

 Естественный и механический прирост (убыль) населения территории влияют на естественное дви-

жение населения, зависят от целого ряда демографических и социальных факторов, выявление которых поз-

воляет влиять на динамику численности постоянного населения. 

 Общая характеристика миграционной ситуации следующая: за 2018 год число граждан, прибывших 

по месту жительства,  составило 277 человек, число выбывших – 457 человек. За счет внутренней миграции 

количество граждан РФ сократилось на 180 человек (без учета родившихся на территории). 

По оперативным данным за 2018 год зарегистрирован 51  брак и 35 разводов. В сравнении с аналогичным 

периодом 2017 года наблюдается снижение количества  регистрации браков на 15% и повышение расторже-

ния браков на 66,7%. 

 

2. Промышленное производство 

https://www.ranepa.ru/images/News/2019-07/08-07-2019-monitoring-94.pdf
http://economy.gov.ru/minec/about/structure/depMacro/2019050701
https://www.ranepa.ru/nauka-i-konsalting/strategii-i-doklady/bulletin
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 В Шурышкарском районе производственной деятельностью занимаются предприятия и индивиду-

альные предприниматели в сферах производства хлеба и хлебобулочных изделий, вылова, переработки рыбы 

и выпуска товарной пищевой продукции, заготовки древесины, издательской и полиграфической деятельно-

сти. 

 Существенная часть основных фондов пищевой промышленности относится к ЗАО «Горковский ры-

бозавод». В структуру рыбозавода входит четыре рыбоучастка: Горковский, Азовский, Лопхаринский и Шу-

рышкарский, на территории которых осуществляется вылов и переработка рыбы.        

 В хлебопекарной отрасли осуществляют деятельность семь производителей (в аналогичном периоде 

прошлого года - восемь). Производство хлеба и хлебобулочных изделий определяется спросом населения, за  

2018 год производство хлеба составило 573,55 тонны, что на 1,65 тн (0,28%) меньше прошлогоднего уровня. 

 Снижение производства хлеба на территории района связано с прекращением хозяйственной деятель-

ности ИП Тояровой С.И. и ИП Тырлиной Е.Г. 

 Значительная часть хлебопродуктов  реализуется населению напрямую через торговую сеть предпри-

ятий. За пределы района поставляется только рыбная продукция.  

 

3. Агропромышленный комплекс 

 Агропромышленный комплекс муниципального образования Шурышкарский район является одной 

из составляющих экономики района и основным источником жизнеобеспечения коренного населения. В силу 

естественных климатических условий сельское хозяйство района ориентировано, в первую очередь, на тра-

диционные для района отрасли - оленеводство, рыболовство, растениеводство, сбор дикоросов. 

 Основной целью в сельском хозяйстве является сохранение и дальнейшее развитие приоритетных 

отраслей сельского хозяйства и рыбной отрасли района, повышение конкурентоспособности продукции аг-

ропромышленного комплекса района, расширение ассортимента товарной продукции, обеспечение гармо-

ничного сочетания индустриального и традиционного уклада жизни коренных малочисленных народов Се-

вера и повышение уровня продовольственной безопасности населения. 

 На территории Шурышкарского района свою деятельность осуществляют три хозяйства с различной 

организационно-правовой формой собственности, занимающиеся производством сельскохозяйственной про-

дукции, и четыре крестьянско-фермерских хозяйства, занимающихся разведением и откормом молодняка 

КРС, птицы, свиноводством, оленеводством, заготовкой дикоросов. 

 

3.1. Оленеводство 

 Оленеводство является важнейшей отраслью сельского хозяйства муниципального образования Шу-

рышкарский район. Развитие оленеводства остается главным условием сохранения традиционного образа 

жизни коренных малочисленных народов Севера и поддерживает остальные промыслы северных народов. 

На территории муниципального образования оленеводством заняты 2 хозяйства (МСП «Мужевское», ООО 

«СП «Горковское»). 

МСП «Мужевское»  

Поголовье оленей по состоянию на 01.01.2019 года составляет 8 114 голов, по сравнению с началом отчет-

ного 2018 года, естественная убыль оленей составила 29 голов, что составляет 0,35 % (на начало 2018 года - 

8 143 голов).  

ООО СП «Горковское» 

Поголовье оленей по состоянию на 01.01.2019 года в ООО «СП «Горковское» составляет 5 231 голов, по 

сравнению с началом отчетного 2018 года, естественный  прирост составил 604 голов, что составляет 13,1% 

(на начало 2018 года – 4 627 голов).  

 

3.2. Животноводство 

 На территории муниципального образования животноводством занято 1 хозяйство - МСП «Мужев-

ское».  

МСП « Мужевское»   

Среднегодовое поголовье КРС на 01.04.2019 года составляет 224 головы, в том числе коров 75 голов. По 

сравнению с аналогичным периодом предыдущего года общее поголовье КРС увеличилось на 1 голову.  Ва-

ловой надой молока за I квартал 2019 года составляет 46 тонн (что на 8,2 тонн меньше, чем в аналогичный 

период 2018 года). Надой на фуражную корову уменьшился на 20,8 % по сравнению с I кварталом 2018 года 

и составляет 613 кг. По реализации молока также наблюдается снижение – 32 тонны (по итогам I квартала 

2018 года было реализовано 44,9 тонн). На животноводство (молоко) предприятие получило субсидии на 

сумму 1 351 тыс. руб. Финансовый результат от реализации молока с субсидией составляет -747 тыс. руб., от 

реализации мяса КРС составляет 94 тыс. руб. 
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Таблица 11-1. Сравнительная характеристика показателей по животноводству 

 

 

Показатели 

 

 

Ед. изм. 

МСП «Мужевское» 

за I квартал 2018 года за I квартал 2019 года 

Поголовье КРС  гол. 223 224 

в том числе коров гол. 72 75 

Валовой надой тонн 54,2 46 

Реализовано молока тонн 44,9 32 

Реализовано мяса КРС тонн уб.в. 1,6 1,1 

Субсидии, в том числе: тыс.р. 2 329 1351 

на молоко тыс.р. 1999 1351 

на мясо КРС  тыс.р. 330 - 

 

 
4. Жилищно-коммунальное хозяйство, транспорт, связь и эксплуатация дорог 

Транспортная отрасль выполняет, прежде всего, социальную функцию. Инфраструктура 

транспорта  представлена: водным (в летнее время) и наземным (в зимнее время) транспортом. Зим-

ник функционирует с ноября - декабря по март-апрель и связывает районный центр со всеми посе-

лениями района. По территории Шурышкарского района в зимний период проходит региональный 

зимник Лабытнанги-Мужи-Азовы-Теги, связывающий Ямало-Ненецкий автономный округ с 

Ханты-Мансийским автономным округом с выходом на федеральные дороги, а летом водный транс-

порт: метеоры на линии Берёзово – Салехард, судно А-145 на линии Салехард-Шурышкары-Мужи, 

теплоходы «КС» по межмуниципальным маршрутам: Мужи-Ямгорт-Овгорт, Мужи-Азовы-Горки-

Лопхари, Мужи-Восяхово-Мужи и паромы Салехард-Мужи-Приобье. 

 В межсезонье пассажирские перевозки между населенными пунктами возможны только воз-

душным транспортом (вертолетный транспорт), а также в зимний период. Перевозки осуществляет 

авиакомпания «ЯМАЛ». 
 5. Инвестиции 

В рамках реализации мероприятий Адресной инвестиционной программы ЯНАО на 2019 год 

выделено 67 711 тыс.рублей бюджетных ассигнований, освоения в 1 квартале 2019 года  не было 

(0% от утвержденного на год). Бюджетные ассигнования в 2019 году направлены на завершение 

строительства объекта «Реконструкция школы с.Горки Шурышкарского района, в том числе 

проектно-изыскательские работы», строительство объекта «Инженерное обеспечение и 

благоустройство территории группы жилых домов, расположенных по адресу: ЯНАО, с. Мужи, 

микрорайон Юганский» и выполнение проектно-изыскательских работ по объекту «Вертолетная 

площадка в с. Питляр, в том числе проектно-изыскательские работы». 

В рамках реализации муниципальной программы «Обеспечение качественным жильем в 

муниципальном образовании Шурышкарский район на 2016-2021 годы», утверждено 15 864 

тыс.рублей бюджетных ассигнований, освоение за 1 квартал 2019 года не было (0% от 

утвержденного на год). 

Бюджетные ассигнования в 2019 году будут направлены на софинансирование мероприятий 

адресной инвестиционной программы ЯНАО, мероприятия по предоставлению социальных выплат 

молодым семьям, снос ветхого и аварийного жилищного фонда, обеспечение документами терри-

ториального планирования и документацией по планировке территорий муниципальных образова-

ний в Шурышкарском районе, выполнение работ по описанию местоположения границ территори-

альных зон, установленных Правилами землепользования и застройки муниципальных образований 

Шурышкарского района, в том числе по подпрограммам: 

- Подпрограмма «Улучшение жилищных условий граждан, проживающих в Шурышкарском 

районе» утверждено 13 694 тыс.рублей бюджетных ассигнований, из них 3 476 тыс.рублей местный 

бюджет, 10 218 тыс.рублей окружной бюджет, освоение которых запланировано на 2 и 3 квартала 

2019 года. 
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- В рамках мероприятий «Обеспечение жильем молодых семей» выдано одно свидетельство 

о праве на получение социальной выплаты на приобретение (строительство) жилья. 

- В рамках мероприятий по предоставлению социальных выплат на приобретение жилья  

гражданам из числа коренных малочисленных народов Севера, свидетельств о праве  на получение 

социальной выплаты на приобретение жилого помещения, не выдавалось. 

- В рамках мероприятий «Обеспечение жильем ветеранов, инвалидов и семей, имеющих де-

тей инвалидов, имеющих право на обеспечение жильем  за счет средств федерального бюджета» 

выданы два свидетельства о праве на получение социальной выплаты на приобретение жилья.  

- В рамках направления (подпрограмма) «Устойчивое развитие сельских территорий» Госу-

дарственной программы развития сельского хозяйства и регулирования рынков сельскохозяйствен-

ной продукции, сырья и продовольствия на 2013 – 2020 годы, свидетельства не выдавались. 

- В рамках мероприятий по предоставлению социальных выплат на приобретение жилья ре-

абилитированным лицам и лицам, признанным пострадавшими от политических репрессий, свиде-

тельства не выдавались.  

- В рамках мероприятий по переселению граждан из аварийного жилищного фонда выкупы 

не производились и жилые помещения не предоставлялись. 

- Подпрограмма «Комплексное освоение и развитие территорий в целях жилищного строи-

тельства» утверждено 2 170 тыс.рублей бюджетных ассигнований, освоения в первом квартале не 

было. 

 Бюджетные ассигнования направлены на софинансирование бюджетных инвестиций Адрес-

ной инвестиционной программы ЯНАО на 2019 год, объектов «Реконструкция школы с.Горки Шу-

рышкарского района, в том числе проектно-изыскательские работы», «Инженерное обеспечение и 

благоустройство территории группы жилых домов, расположенных по адресу: ЯНАО, с. Мужи, 

микрорайон Юганский». Так же в рамках подпрограммы выполняются работы по Обеспечению до-

кументами территориального планирования и документацией по планировке территорий муници-

пальных образований в Шурышкарском районе и Выполнение работ по описанию местоположения 

границ территориальных зон, установленных Правилами землепользования и застройки муници-

пальных образований Шурышкарского района. 

В рамках реализации муниципальной программы «Основные направления градостроительной 

политики Шурышкарского района на 2016-2021 годы» утверждено 110 838 000,00 рублей 

бюджетных ассигнований, освоение из которых составило 11 946,79 тыс.рублей (11% от 

утвержденного на текущий год) в том числе по подпрограммам: 

- Подпрограмма «Обеспечение капитального ремонта объектов муниципальной собственности»», 

утверждено 7 997 тыс.рублей бюджетных ассигнований, освоение из которых составило 10 тыс.руб-

лей (0,1% от утвержденного на текущий год. Бюджетные средства направлены на проведение капи-

тальных ремонтов объектов муниципальной собственности, в том числе: Капитальный ремонт "Ин-

тернат на 110 мест со спортивным комплексом в с. Овгорт", Капитальный ремонт МБОУ "Питляр-

ская среднеобразовательная школа". Здание дошкольного отделения, Капитальный ремонт коров-

ника в ЯНАО, Шурышкарский район, с.Мужи по ул.Уральская. 

- Подпрограмма «Инвестиционная программа муниципального образования Шурышкарский 

район», утверждено 34 895 тыс.рублей, из них 27 731 тыс.рублей средства местного бюджета, 7 164 

тыс.рублей субсидии из окружного бюджета, освоение которых составило 5 595,24 тыс.рублей 

(15,5% от утвержденного на текущий год), из них 4 776,87 тыс. рублей средства местного бюджета, 

818,37 тыс.рублей субсидии из окружного бюджета. Бюджетные ассигнования окружного бюджета 

направлены на реализацию проекта «Модульный Дом культуры». Средства местного бюджета 

направлены на софинансирование объекта Адресной инвестиционной программы ЯНАО на 2019 

год «Вертолетная площадка в с. Питляр, в том числе проектно-изыскательские работы» и софинан-

сирование субсидий окружного бюджета, а так же на Обеспечение деятельности муниципального 

казенного учреждения "Служба заказчика муниципального образования Шурышкарский район". 

- Подпрограмма «Обеспечение деятельности управления строительства и архитектуры Адми-

нистрации муниципального образования Шурышкарский район» направлена на обеспечение дея-

тельности управления строительства и архитектуры. 
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- Подпрограмма «Управление и распоряжение земельными ресурсами Шурышкарский район», 

утверждено 24 177 тыс.рублей, из них 4 203 тыс. рублей средства местного бюджета, 19 974 тыс.руб-

лей субсидии из окружного бюджета, освоение которых запланировано на 2 полугодие 2019 года 

(0% от утвержденного на текущий год). Бюджетные ассигнования направлены на Проведение ка-

дастровых работ по формированию земельных участков и постановка их на государственный ка-

дастровый учет в рамках реализации Федерального закона от 30.06.2006 № 93-ФЗ и Выполнение 

комплексных кадастровых работ в границах кадастрового квартала населенных пунктов  располо-

женных в Шурышкарском районе Ямало-Ненецкого АО. 
8.3. Занятость 

За период с 1 января по 31 марта 2019 года в службу занятости населения за содействием в 

поиске подходящей работы обратилось 121 человек, что на 20,66 % больше числа обратившихся 

граждан за аналогичный период 2018 года (96 человек), сняты с учета в связи с трудоустройством 

17 человек (за аналогичный период 2018 года сняты с учета в связи с трудоустройством 19 человек). 

Официально признаны безработными в отчетном периоде 79 чел., что на 12,65 % меньше 

показателя аналогичного периода 2018 года (69 чел.).  

 На 31 марта 2019 года на регистрационном учете состоят 191 человек, что больше по срав-

нению с аналогичным периодом 2018 года на 11,51 % или на 22 человека (169 человек).  

Уровень регистрируемой безработицы от численности экономически активного населения 

составил 3 %, что на 0,15 ниже аналогичного периода прошлого года (2,99 %). Коэффициент напря-

женности на рынке труда – 2,99 единиц.  

 Количество безработных граждан в разрезе по поселениям Шурышкарского района на 31 

марта 2019 года: 

Таблица 11-2. 

 

 
9. Финансы 

Доходная часть консолидированного бюджета муниципального образования за 1 квартал 

2019 года исполнена в сумме 862 560 тыс. руб., при уточненных годовых назначениях, равных 

3 930 193 тыс. руб. или на 22 %. Доходная часть бюджета муниципального образования аналогич-

ного периода 2018 года исполнена на 14 %, так при плановом назначении 3 404 613 тыс. руб., ис-

полнение составило 460 667 тыс. руб. 

Бюджет муниципального района по доходам за 1 квартал 2019 года исполнен на 22 %, так 

при плановом назначении 3 901 407 тыс. руб., исполнение составило 857 405 тыс. руб. Основными 

источниками поступлений являются безвозмездные поступления, в общем объеме доходов их доля 

составляет 96 %, из них дотации составляют 591 369 тыс. руб., субвенции – 206 205 тыс. руб. и 

субсидии – 61 736 тыс. руб. 

Расходная часть консолидированного бюджета муниципального образования за 1 квартал 

2019 года исполнена в сумме 774 622 тыс. руб., при уточненных годовых назначениях в сумме 4 191 

105 тыс. руб. или на 18% , в том числе расходная часть бюджета муниципального района исполнена 

в сумме 789 531  тыс. руб., при плане 4 035 242 тыс. руб., что составляет 20%.  

№ 

п/п 

Наименование сельских посе-

лений района 

Численность безработных граждан, состоящих на учёте, чел 

1 Азовское с/п 3 

2 Горковское с/п 23 

3 Лопхаринское с/п 11 

4 Мужевское с/п 66, из них - 12 Восяхово 

5 Овгортское с/п 23, из них 5 - Ямгорт 

6 Питлярское с/п 7 

7 Шурышкарское с/п 15 

 Итого: 148 
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Наибольший удельный вес в бюджете района составляют уточненные плановые значения по 

расходам на образование (39%), социальную сферу, таких как социальная политика (13%), нацио-

нальная экономика (17%), культура и кинематография (7%) и жилищно-коммунальное хозяйство 

(9%). 

По сравнению с отчетными данными за аналогичный период 2018 года расходная часть кон-

солидированного бюджета исполнена 582 443 тыс. руб. или 17 % при уточненном плане 3 489 202 

тыс. руб. 
10. Основные проблемы социально-экономического развития муниципального образования и предло-

жения по решению выявленных проблем 

Основными проблемами социально-экономического развития муниципального образования 

остаются: 

- слабо развитая инфраструктура; 

- отсутствие дорог;  

- инвестиционная непривлекательность;  

- часть жилого фонда находится в ветхом состоянии; 

- низкий уровень благоустройства жилищного фонда; 

- высокая стоимость коммунальных услуг; 

- отсутствие питьевой воды на территории муниципального образования Шурышкарский 

район; 

- отсутствие полигонов твёрдых бытовых отходов в крупных населенных пунктах: Мужи, 

Горки, Шурышкары, Овгорт, Азовы, Восяхово, Питляр, Лопхари; 

- нехватка спортивных сооружений; 

- несоответствие зданий образовательных организаций современным требованиям к органи-

зации образовательного процесса и к обеспечению необходимого уровня комплексной безопасно-

сти; 

- отсутствие современного больничного комплекса. 

И все эти проблемы решаемы, строятся жилые дома, детские сады, школы и  электростанции,  

улучшается инфраструктура.   

Основными задачами развития района остаются:  

- повышение уровня и качества жизни населения района; 

- дальнейшее развитие экономики (увеличение объёмов производства в сельском хозяйстве, 

пищевой промышленности и других отраслях); 

         - привлечение инвестиций в экономику района; 

         - эффективное использование имеющихся ресурсов; 

         - развитие социальной сферы; 

         - активное участие в региональных и федеральных программах; 

         - активное жилищное строительство; 

         - капитальный ремонт объектов социальной сферы, многоквартирных домов; 

         - поддержка малого бизнеса; 

         - развитие туризма. 
 

Источник: https://www.admmuji.ru/file/nga77dq3r. 

 

 Приведенная выше информация об основных показателях социально-экономического развития Рос-

сийской Федерации и Тюменской области не будет использована оценщиком в дальнейшем при расчете ры-

ночной стоимости объекта оценки. Однако данная информация, по мнению оценщика, отражает уровень 

деловой активности в районе расположения объекта оценки, что помогает оценщику при выборе подходов 

и методов оценки. 
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11.3 Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект 

Объектом оценки в рамках настоящего отчета является: Права застройщика на объект незавершенного 

строительства многоквартирного жилого дома (Этап 3 «Секция 3») общей площадью 415 кв.м., степень го-

товности: 30%, расположенного по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н Шурышкарский ,с. 

Мужи, ул. Совхозная, д. 14, корп. 3, кадастровый номер: 89:01:010803:921 и земельный участок, земли насе-

ленных пунктов, площадь 4291 кв.м., кадастровый номер: 89:01:010803:11, вид разрешенного использования: 

земельные участки, предназначенные для размещения домов малоэтажной жилой застройки, расположенный 

по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н Шурышкарский ,с. Мужи, ул. Совхозная, д. 14. 

Рассматриваемое в рамках настоящей оценки имущество, является недвижимым имуществом (недви-

жимостью) в соответствии со ст.130 ГК РФ 

Сегменты рынка недвижимости характеризуются видом использования имущества, местоположением, 

потенциалом приносимого дохода, типичным характеристиками арендаторов, инвестиционной мотивацией 

и другими признаками, признаваемыми в процессе обмена недвижимого имущества. В свою очередь, рынки 

недвижимости испытывают влияние разнообразных факторов социального, экономического, государствен-

ного и экологического характера. 

Критерий сегмента-

ции рынка 
Возможные сегменты рынка по критерию 

Сегмент рынка, к которому от-

носятся 

Объекты оценки 

Определение сегмента рынка, к которому относится рассматриваемый в рамках настоящей оценки объект 

капитального строительства 

Вид объекта недвижи-

мости 

 Рынок земельных участков 

 Рынок зданий и сооружений 

 Рынок встроенных помещений 

 Рынок предприятий, как имущественных комплек-

сов 

Рынок зданий и сооружений 

Экономическая актив-

ность 

 Активный рынок недвижимости 

 Неактивный рынок недвижимости 
Неактивный рынок недвижимости 

Степень готовности к 

эксплуатации 

 Рынок существующих объектов 

 Рынок нового строительства 

 Рынок незавершенного строительства 

Рынок незавершенного строитель-

ства 

Этап строительства  Подготовительный период 

 Нулевой цикл 

 Наземная часть 

 Отделочные работы 

Наземная часть 

Степень готовности  Низкая (до 50%) 

 Средняя (50-70%%) 

 Высокая (свыше 70%) 

Низкая 

Назначение 

 Жилая недвижимость (многоквартирные, односе-

мейные дома, квартиры и комнаты, таунхаусы). 

 Коммерческая недвижимость (офисные, торговые, 

производственно-промышленные, складские здания, 

гостиницы, рестораны). 

 Промышленная недвижимость (промышленные 

предприятия, здания НИИ). 

 Незастроенные земельные участки различного 

назначения (городские земли, сельскохозяйственные и 

охотничьи угодья, заповедники, зоны разработки по-

лезных ископаемых). 

 Недвижимость специального назначения (объекты, 

имеющие ограничения по их использованию в силу 

специфики конструктивных характеристик, например, 

церкви, аэропорты, тюрьмы и др.) 

Жилая недвижимость (много-

квартирные, односемейные дома, 

квартиры и комнаты, таунхаусы). 

Вид сделки 

 Рынок купли-продажи 

 Рынок аренды 

 Рынок ипотеки 

 Рынок вещных прав (доверительное управление) 

Рынок купли-продажи 

Способ совершения 

сделки 

 Первичный рынок недвижимости 

 Вторичный рынок недвижимости 
Первичный рынок недвижимости 
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Критерий сегмента-

ции рынка 
Возможные сегменты рынка по критерию 

Сегмент рынка, к которому от-

носятся 

Объекты оценки 

Степень представлен-

ности объектов 

 Уникальные объекты 

 Редкие объекты 

 Широко распространенные объекты 

Редкие объекты 

Характер полезности 

недвижимости (спо-

собность приносить 

доход) 

 Доходная недвижимость 

 Условно доходная недвижимость 

 Бездоходная недвижимость 

Условно доходная недвижимость 

Географические гра-

ницы рынка 

Географические границы в зависимости от объекта 

оценки могут быть ограничены территорией РФ, Феде-

ральным округом, областью, районом, населенным 

пунктом, а также отдельными районами в границах 

населенного пункта и др. 

Ямало-Ненецкий автономный 

округ, Шурышкарский район 

Определение сегмента рынка, к которому относится рассматриваемый в рамках настоящей оценки земель-

ный участок 

Вид объекта недвижи-

мости 

 Рынок незастроенных земельных участков 

 Рынок зданий и сооружений 

 Рынок встроенных помещений 

 Рынок предприятий, как имущественных комплек-

сов 

Рынок незастроенных земельных 

участков 

Экономическая актив-

ность 

 Активный рынок недвижимости 

 Неактивный рынок недвижимости 
Неактивный рынок недвижимости 

Категория земель 

 Земли населенных пунктов; 

 Земли промышленности; 

 Земли сельскохозяйственного назначения; 

 Земли особо охраняемых территорий 

Земли населенных пунктов 

Вид разрешенного ис-

пользования 

 Под индустриальную застройку; 

 Под офисно-торговую застройку; 

 Под МЖС; 

 Под ИЖС; 

 Под объекты рекреации; 

 Под придорожный сервис 

 Для ведения личного подсобного хозяйства 

Под МЖС 

Вид сделки 

 Рынок купли-продажи 

 Рынок аренды 

 Рынок ипотеки 

 Рынок вещных прав (доверительное управление) 

Рынок купли-продажи 

Способ совершения 

сделки 

 Первичный рынок недвижимости 

 Вторичный рынок недвижимости 
Вторичный рынок недвижимости 

Степень представлен-

ности объектов 

 Уникальные объекты 

 Редкие объекты 

 Широко распространенные объекты 

Редкие объекты 

Характер полезности 

недвижимости (спо-

собность приносить 

доход) 

 Доходная недвижимость 

 Условно доходная недвижимость 

 Бездоходная недвижимость 

Условно доходная недвижимость 

Определение географических границ рынка объектов оценки 

Географические гра-

ницы рынка 

Географические границы в зависимости от объекта 

оценки могут быть ограничены территорией РФ, Фе-

деральным округом, областью, районом, населенным 

пунктом, а также отдельными районами в границах 

населенного пункта и др. 

Ямало-Ненецкий автономный 

округ, Шурышкарский район 

Таким образом, сегмент рынка недвижимости, к которому принадлежит объект оценки (часть из со-

става объекта оценки), определен как первичный рынок купли продажи незавершенных строительством объ-

ектов жилого назначения, с низкой степенью готовности, расположенных на территории Шурышкарского 

района Ямало-Ненецкого автономного округа. 
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Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений будет производиться оценщиком на 

основании информации о первичном рынке купли продажи незавершенных строительством объектов жилого 

назначения, с низкой степенью готовности, расположенных на территории Шурышкарского района Ямало-

Ненецкого автономного округа. 

Таким образом, сегмент рынка недвижимости, к которому принадлежит объект оценки (часть из со-

става объекта оценки), определен как вторичный рынок купли продажи земельных участков под МЖС (мно-

гоэтажная жилая застройка), расположенных на территории: Шурышкарского района Ямало-Ненецкого ав-

тономного округа. 

Ввиду отсутствия фактических данных о ценах сделок и (или) предложений в связи с неразвитостью 

рынка недвижимости в Шурышкарском районе Ямало-Ненецкого автономного округа анализ фактических 

данных о ценах сделок и (или) предложений будет производиться оценщиком на основании информации о 

продаже земельных участков для индивидуального жилищного строительства, расположенных на террито-

рии (за счет расширения географии поиска информации) г. Салехард, Ямало-Ненецкого автономного округа, 

как наиболее развитого из близлежащих регионов, с последующими корректировками. 

 

11.3.1 Краткий анализ рынка недвижимости в с. Мужи Шурышкарского районо Ямало-Ненецкого автоном-
ного округа по состоянию на дату оценки. 

 

Структура рынка предложения к продаже (объекты незавершенного строительства много-

квартирных жилых домов) 

По состоянию на дату оценки на рынке недвижимости с. Мужи Шурышкарского районо Ямало-Не-

нецкого автономного округа не выявлено ни одного предложения к продаже объектов незавершенного стро-

ительства многоквартирного жилого дома. Рынок продажи данных объектов отсутствует.  

Структура рынка предложения к аренде (объекты незавершенного строительства многоквар-

тирных жилых домов) 

Данный вид рынка не существует, так как не возможно сдавать в аренду не завершенный строитель-

ством объект недвижимости.  

Ценовая информация на рынке продажи (объекты незавершенного строительства многоквар-

тирных жилых домов). 

Ценовая информация в открытых источниках информации отсутствует. Рынок не развит. 

Структура рынка предложения к продаже (земельные участки по МЖС (многоэтажная жилая 

застройка)) 

По состоянию на дату оценки на рынке недвижимости с. Мужи Шурышкарского районо Ямало-Не-

нецкого автономного округа не выявлено ни одного предложения к продаже земельных участков под МЖС. 

Предложения к продаже земельных участков других видов разрешенного использования также не выявлены. 

Рынок продажи данных объектов отсутствует.  

Структура рынка предложения к аренде (объекты незавершенного строительства многоквар-

тирных жилых домов) 

Данный вид рынка не существует, так как не возможно сдавать в аренду не завершенный строитель-

ством объект недвижимости.  

Ценовая информация на рынке продажи (земельные участки по МЖС (многоэтажная жилая 

застройка)). 

Ценовая информация в открытых источниках информации отсутствует. Рынок не развит. 

На дату оценки в открытых источниках информации размещено всего 4 предложения на продажу, из 

них 2 квартиры, одна жилая комната и один жилой дом. 

  

11.4 Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из 

сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а 

также при альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен. 

В соответствии с выводами НЭИ, расчет рыночной ставки стоимости объектов оценки произведен 

исходя из вида их фактического использования.  

По результатам анализа сегмента рынка, к которому отнесено имущество, рассматриваемое в рамках 

настоящей оценки (часть объекта оценки) - первичный рынок купли продажи незавершенных строитель-

ством объектов жилого назначения, с низкой степенью готовности, расположенных на территории Шурыш-

карского района Ямало-Ненецкого автономного округ, Оценщиком сделан вывод, о том, что на дату оценки 
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рынок купли-продажи объектов, сопоставимых с рассматриваемым в рамках настоящей оценки, практически 

отсутствует. 

Информация о сделках носит закрытый характер. 

Расширение территории исследования за счет территорий, схожих по экономическим характеристикам 

с местоположением рассматриваемого объекта, так же не дало результатов. 

 

Учитывая что рынок земельных участков под МЖС в с. Мужи Шурышкарского районо Ямало-

Ненецкого автономного округа не развит  и  данных,  позволяющих составить  представление  о  ценах  сделок  

и  (или)  предложений  с сопоставимыми  объектами  недвижимости,  недостаточно,  оценщик расширил 

территорию  исследования  за  счет  территорий,  схожих  по экономическим характеристикам с 

местоположением оцениваемого объекта.  

В соответствии с п. 11б ФСО № 7, если рынок недвижимости неразвит и данных, позволяющих 

составить представление о ценах сделок и (или) предложений с сопоставимыми объектами недвижимости 

недостаточно, допускается расширить территорию исследования за счет территорий, схожих по 

экономическим характеристикам с местоположением оцениваемого объекта.  

Для составления представления о тенденциях, сложившихся на рынке недвижимости из сегмента 

рынка, к которому отнесен объект оценки (часть объекта оценки), в период, предшествующий дате оценки, 

Оценщиком изучены доступные фактические данные о ценах сделок и (или) предложений, публикуемых в 

открытых источниках информации, таких как: https://www.avito.ru и др. 

Ввиду отсутствия фактических данных о ценах сделок и (или) предложений в связи с неразвитостью 

рынка недвижимости в с. Мужи Шурышкарском районе Ямало-Ненецкого автономного округа анализ фак-

тических данных о ценах сделок и (или) предложений будет производиться оценщиком на основании инфор-

мации о продаже земельных участков для индивидуального жилищного строительства, расположенных на 

территории (за счет расширения географии поиска информации) г. Салехард, Ямало-Ненецкого автономного 

округа, как наиболее развитого из близлежащих регионов, с последующими корректировками. 

 Для  анализа  цен  предложений  продажи  земельных  участков  под  жилищное использование были 

рассмотрены и отобраны доступные объявления предложений продажи в данном  сегменте  рынка  недвижи-

мости (земельные участки под ИЖС (индивидуальное жилищное строительство).  В  итоге  были  проанали-

зирован  рынок продаж на участки под ИЖС в г. Салехард, Ямало-Ненецкого автономного округа на дату 

оценки. В результате анализа выявлено: Общий объем предложения к продаже земельных участков под 

ИЖС: 62 предложения (объявления на продажу на сайте avito.ru): 

https://www.avito.ru/
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 Среднегеометрическое значение стоимости 1 кв.м. земельного участка из выборки (56 объявления) 

2255,36 руб., минимальное значение стоимости 1 кв.м. земельного участка – 555,55 руб., максимальное зна-

чение стоимости 1 кв.м. земельного участка – 11 428,57 руб. 

 Проблема дефицита свободных земель под многоэтажную и коммерческую застройку в Ямало-Не-

нецкого автономного округа решается за счет смены целевого назначения земель и реорганизации  бывших  

промзон,  расположенных  недалеко  от  центра  города  и  основных транспортных  магистралей,  а  также  

земель  сельскохозяйственного  использования микрорайонов на окраинах города.   

 Говоря о принципах  ценообразования, надо отметить, что цена  каждого  конкретного участка  земли  

определяется  индивидуально  в  зависимости  от  множества  характеристик: местоположения,  удаленности  

от  города,  ландшафта  и  рельефа  местности,  наличия коммуникаций,  категории  земельного  участка  и  

перспективности  его  использования, загруженности трассы и т.д.   

 Стоимость  участка  определяется  не  только  местоположением,  но  и  разрешенным использова-

нием  участка.  Чем  большую  свободу  пользования  и  распоряжения  предоставляет участок  своему  соб-

ственнику,  тем  большей  привлекательностью  он  обладает  и, соответственно, имеет большую стоимость. 
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Данные о ценах предложений по продаже земельных участков для индивидуального жилищного стро-

ительства расположенных на территории: г. Салехард, Ямало-Ненецкого автономного округа на дату оценки, 

наиболее сопоставимыми с объектом оценки (часть из состава объекта оценки) представлены в таблице ниже. 
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Таблица 11-3 

Наименование показателя Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Передаваемые имущественные права Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Условия финансирования 
Обычные (денежные 

средства) 

Обычные (денежные 

средства) 

Обычные (денежные 

средства) 

Обычные (денежные 

средства) 

Условия продажи 
Условия продажи типич-

ные 

Условия продажи типич-

ные 

Условия продажи типич-

ные 

Условия продажи типич-

ные 

Дата сделки (предложения) 10.07.2019 06.07.2019 03.07.2019 05.07.2019 

Тип сделки (наличие скидки к ценам предложений) 
Цена предложения к про-

даже 

Цена предложения к про-

даже 

Цена предложения к про-

даже 

Цена предложения к про-

даже 

Категория земель 
Земли населенных пунк-

тов 

Земли населенных пунк-

тов 

Земли населенных пунк-

тов 

Земли населенных пунк-

тов 

Вариант разрешенного использования ИЖС ИЖС ИЖС ИЖС 

Местоположение 

Ямало-Ненецкий авто-

номный округ, Салехард, 

улица Горького, 16 

Ямало-Ненецкий авто-

номный округ, Салехард, 

Железнодорожная улица, 

уч.№3 

Ямало-Ненецкий авто-

номный округ, Салехард, 

мкр. Удача, Казачья 

улица 

Ямало-Ненецкий авто-

номный округ, Салехард, 

Обдорская улица, 71 

Площадь земельного участка, кв.м. 900 630 760 820 

Наличие коммуникаций на участке 

электроснабжение име-

ется; водоснабжение 

имеется; канализация 

имеется; газоснабже-

ния нет 

электроснабжение име-

ется; водоснабжения 

нет; канализации нет; 

газоснабжения нет 

электроснабжения нет; 

водоснабжения нет; ка-

нализации нет; газо-

снабжения нет 

электроснабжение име-

ется; водоснабжение 

имеется; канализации 

нет; газоснабжение 

имеется 
Цена предложения, руб. 3100000 2100000 1800000 2500000 

Цена предложения, руб./кв.м. 3444,44 3333,33 2368,42 3048,78 

Источник информации 

https://www.avito.ru/saleha

rd/zemelnye_uchastki/ucha

stok_9_sot._izhs_1527129

850 

https://www.avito.ru/saleha

rd/zemelnye_uchastki/ucha

stok_6.3_sot._izhs_127252

4893 

https://www.avito.ru/saleha

rd/zemelnye_uchastki/ucha

stok_7.6_sot._izhs_116442

3366 

https://www.avito.ru/saleha

rd/zemelnye_uchastki/ucha

stok_8.2_sot._izhs_178041

2266 

 

Анализ фактических данных о ценах предложений из сегмента рынка, к которому относится объект оценки (часть из состава объекта оценки), показывает, что 

цена предложения 1 кв. м сопоставимых объектов (земельные участки с вариантом разрешенного использования – ИЖС), расположенных на территории: г. Салехард, 

Ямало-Ненецкого автономного округа может находиться в диапазоне от 2368,42 руб./кв. м до 3444,44 руб./кв. м. (до внесения корректировок). 

 

https://www.avito.ru/salehard/zemelnye_uchastki/uchastok_9_sot._izhs_1527129850
https://www.avito.ru/salehard/zemelnye_uchastki/uchastok_9_sot._izhs_1527129850
https://www.avito.ru/salehard/zemelnye_uchastki/uchastok_9_sot._izhs_1527129850
https://www.avito.ru/salehard/zemelnye_uchastki/uchastok_9_sot._izhs_1527129850
https://www.avito.ru/salehard/zemelnye_uchastki/uchastok_6.3_sot._izhs_1272524893
https://www.avito.ru/salehard/zemelnye_uchastki/uchastok_6.3_sot._izhs_1272524893
https://www.avito.ru/salehard/zemelnye_uchastki/uchastok_6.3_sot._izhs_1272524893
https://www.avito.ru/salehard/zemelnye_uchastki/uchastok_6.3_sot._izhs_1272524893
https://www.avito.ru/salehard/zemelnye_uchastki/uchastok_7.6_sot._izhs_1164423366
https://www.avito.ru/salehard/zemelnye_uchastki/uchastok_7.6_sot._izhs_1164423366
https://www.avito.ru/salehard/zemelnye_uchastki/uchastok_7.6_sot._izhs_1164423366
https://www.avito.ru/salehard/zemelnye_uchastki/uchastok_7.6_sot._izhs_1164423366
https://www.avito.ru/salehard/zemelnye_uchastki/uchastok_8.2_sot._izhs_1780412266
https://www.avito.ru/salehard/zemelnye_uchastki/uchastok_8.2_sot._izhs_1780412266
https://www.avito.ru/salehard/zemelnye_uchastki/uchastok_8.2_sot._izhs_1780412266
https://www.avito.ru/salehard/zemelnye_uchastki/uchastok_8.2_sot._izhs_1780412266
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11.5 Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых объектов 

недвижимости, с приведением интервалов значений этих факторов 

В данном разделе оценщиком приводится обоснование значений основных ценообразующих факто-

ров, выявленных Оценщиком, в ходе проведенного анализа рынка и оказывающих влияние на стоимость 

объекта оценки. 

Сегмент рынка земельных участков 

Спрос и предложение на земельные участки формируются под влиянием многочисленных 

факторов, которые можно разделить на четыре группы. 

Первая группа – экономические факторы, зависящие от макроэкономического состояния и 

экономической ситуации в регионе. 

Вторая группа – социальные и демографические факторы (численность и плотность населения и 

др.) 

Третья группа – факторы, обусловленные государственным регулированием рынка земли (правовое 

регулирование земельного рынка на федеральном и региональном уровне) 

Четвертая группа- факторы, отражающие физические характеристики участка и влияние 

окружающей среды(местоположения): 

Среди основных факторов стоимости для земельных участков можно выделить: 

 Правовой статус (право собственности/право аренды); 

 Местоположение; 

 Категория земель и вид разрешенного использования земельного участка; 

 Конфигурация земельного участка; 

 Размер площади; 

 Обременения и ограничения по возводимому объекту (по строительному объему и или 

площади); 

 Технические условия подключения к объектам инженерной инфраструктуры. 

Все выше перечисленные факторы формируют потенциальные доходы и затраты инвестора от 

реализации строительного проекта на земельном участке. Основной стоимостной характеристикой для 

рынка земельных участков, находящихся в частной собственности, является цена предложения. Ключевым 

ценообразующим фактором для земли является стоимость недвижимости, разрешенного к возведению на 

земельном участке и себестоимость строительства. 

Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены земельных участков: 

 

Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав. Цена сделки 

определяется составом передаваемых имущественных прав. Многие типы недвижимости продают с учетом 

действующего договора аренды, которые могут быть заключены по ставкам ниже рыночных. Эти сделки 

совершаются тогда, когда условия расторжения договора юридически невозможно или экономически не 

целесообразно. 

При прочих равных условиях рыночная стоимость объекта недвижимости, на которую оформлено 

право собственности, выше стоимости объектов недвижимости, отчуждаемых на праве аренды, праве 

требования и др. 

В этом случае нужно вносить корректировку в цену объекта-аналога на разницу в ставках аренды по 

договору и по рынку. 

Данный фактор может быть рассчитан с помощью данных «Справочник оценщика недвижимости – 

2018 «Земельные участки», Часть 1, Территориальные характеристики и корректирующие коэффициенты 

на локальное местоположение, г. Нижний Новгород. 2018 г., авторы: Лейфер Л.А., Крайникова Т.В., раздел 

8 «Передаваемые имущественные права», подраздел 8.1 «Элемент сравнения - передаваемые 

имущественные права» стр. 170, табл. 12, стр. 72. 
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Скриншот источника [27]. 

Таблица 11-4. Матрица корректирующих коэффициентов на передаваемые имущественные права 

 для земельных участков 

Цены земельных участков под МЖС 

Объект-аналог 

собственность 
долгосрочная 

аренда 

краткосрочная 

аренда 

Объект оценки 

собственность 1 1,16 1,27 

долгосрочная аренда 0,86 1 1,09 

краткосрочная аренда 0,79 0,92 1 

 

Условия финансирования. К типичным условиям сделки следует отнести сделки, при которых как 

покупатель, так и продавец хорошо осведомлены о качественных и количественных характеристиках 

объекта, сделка совершается на открытом рынке в условиях свободной конкуренции, а на участников 

сделки не оказывают влияние какие-либо чрезвычайные факторы. Другими словами, это сделки, 

совершенные в рыночных условиях по рыночной цене. Типичным условием финансирования является 

100% оплата стоимости объекта. Иные условия совершения и финансирования сделки следует признать 

нетипичными. 

Условия продажи. Данный фактор отражает нетипичные для рынка условия, сделка между 

аффилированными лицами, иные условия. Предполагается, что на стоимости рассматриваемых 

сопоставимых объектов недвижимости из сегмента рынка к которому относится объект оценки, не 

отражаются чрезвычайные факторы, такие как вынужденность продажи, срочность, а также то, что между 

покупателями и продавцами не было никаких особых отношений, то есть мотивы продажи являются 

рыночными. 
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Диапазон цен по данному фактору носит индивидуальный характер и зависит от конкретных условий 

продажи. 

Условия рынка (изменение цен между датами сделки и оценки). Под корректировкой цен на 

рыночные условия понимается корректировка цен на время. На рынке цены с течением времени 

изменяются. Причиной этого могут быть инфляционные или дефляционные процессы в экономике. 

Изменение цен может произойти в результате принятия новых законов, налоговых норм, а также в связи с 

колебанием спроса и предложения на недвижимость в целом или ее отдельные типы. 

Учет данного фактора производится в том случае, если аналоги выставлялись на продажу раньше или 

позже даты оценки объекта, при этом принято корректировать только те объекты - аналоги, дата продажи 

которых отличается от даты проведения оценки на полгода и более. 

Типичный срок экспозиции определен на основании: Ошибка! Источник ссылки не найден. 

 

Таблица 11-5. Типичные сроки экспозиции 

Тип недвижимости Размер  Площадь Срок экспозиции, мес. 

Земельные участки 

Крупные более 15 га 11 

Средние 1,1-1,5 га 6 

Небольшие до 1 га 3 

Коммерческая недвижимость 

Встроенные 

помещения 

Крупные более 500 кв.м. 9 

Средние 151-500 кв.м. 5 

Небольшие до 150 кв.м. 3 

Здания  

- более 3000 кв.м. 10 

- 1001-3000 кв.м. 5 

- до 1000 кв.м. 3 

- 50-100 кв.м. 4 

- до 50 кв.м. 3 

 

Условия рынка (скидки к ценам предложений – фактор торга). Фактор торга обычно выявляется 

при взаимодействии покупателя и продавца и выражается в процедуре уторгования первоначальной цены 

предложения. 

Скидка на торг при определении стоимости земельного участка определяется в настоящем отчете при 

помощи издания «Справочник оценщика недвижимости – 2018 «Земельные участки», Часть 2, Физические 

характеристики объекта. Характеристики, отражающие функциональное назначение объекта. 

Передаваемые имущественные права. Скидки на торг. Коэффициенты капитализации, г. Нижний Новгород. 

2018 г., авторы: Лейфер Л.А., Крайникова Т.В., раздел 12 «Влияние условий продажи на цены сделок, 

скидки на торг» стр. 251, табл. 139. 
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Скриншот источника [27] 

Для выбора значения фактора торга для земельного участка приведем классификацию из издания 

«Справочник оценщика недвижимости – 2018 «Земельные участки», Часть 1, Территориальные 

характеристики и корректирующие коэффициенты на локальное местоположение, г. Нижний Новгород. 

2018 г., авторы: Лейфер Л.А., Крайникова Т.В., раздел 4 «Сегментация рынка земельных участков» 

подраздел 4. 1 «Сегментация по категориям и видам разрешенного использования», стр. 42-46. 
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Скриншот источника [26] 

Как видно из информации приведенной выше оцениваемый земельный участок относится к классу: 

земельные участки под МЖС  

Таким образом, влияние фактора торга на величину рыночной стоимости может находиться в 

диапазоне от 15% до 17,9%, среднее значение составит 16,4%. 

Функциональное назначение земельного участка - является одним из ценообразующих 

факторов при определении рыночной стоимости земельных участков. Зачастую, ввиду  

ограниченности  рынка  земельных участков  определенного  назначения,  оценщик  вынужден 

использовать в качестве аналогов земельные участки иного назначения,  рынок  которых,  в  данном  районе,  

более развит. 

Влияние данного фактора будет учтено с помощью «Справочник оценщика недвижимости – 2018 

«Земельные участки», Часть 1, Территориальные характеристики и корректирующие коэффициенты на 

локальное местоположение, г. Нижний Новгород. 2018 г., авторы: Лейфер Л.А., Крайникова Т.В., раздел 

10.1 «Элемент сравнения – функциональное назначение земельного участка», стр. 196-219, Таблица 99. 
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Скриншот источника [27] 

 

Характеристики местоположения. Местоположение оказывает решающее влияние на сто-

имость недвижимости. Это интегральная характеристика, включающая в себя удаленность от цен-

тра, престижность, транспортную доступность, особенности ландшафта и ближайшего окружения 

(застройки). Пространственно-территориальные координаты размещения того или иного объекта 

недвижимости при определении его стоимости трансформируются в рентную составляющую сто-

имости. 
Числовые значения данного параметра могут быть выявлены в ходе консультаций со специалистами 

агентств недвижимости конкретно исследуемого населенного пункта, либо проведением парного сравни-

тельного анализа продаж. 

Статус населенного пункта. 
Для начала приведем классификацию территориальных зон с помощью данных «Справочник оцен-

щика недвижимости – 2018 «Земельные участки», Часть 1, Территориальные характеристики и корректи-

рующие коэффициенты на локальное местоположение, г. Нижний Новгород. 2018 г., авторы: Лейфер Л.А., 

Крайникова Т.В.., раздел 8 «Характеристики населенного пункта, в котором находится объект», подраздел 

8.1 «Элемент сравнения – статус населенного пункта», стр.80, табл. 14. 
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Скриншот источника [26] 

Данный фактор может быть рассчитан с помощью данных «Справочник оценщика недвижимости – 

2018 «Земельные участки», Часть 1, Территориальные характеристики и корректирующие коэффициенты 

на локальное местоположение, г. Нижний Новгород. 2018 г., авторы: Лейфер Л.А., Крайникова Т.В.., раздел 

8 «Характеристики населенного пункта, в котором находится объект», подраздел 8.1 «Элемент сравнения 

– статус населенного пункта», стр. 81, табл. 14-19. 
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Скриншот источника [26]. 

Наличие коммуникаций. Корректировка по элементам сравнения фактора стоимости «наличие 

коммуникаций в границах участка» основывается на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта 

оценки. В результате анализа рынка было выявлено, что в объявлениях о продаже земельных участков 

частные лица (собственники недвижимости) и агентства недвижимости указывают наличие или отсут-
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ствие коммуникаций. Влияние на рыночную стоимость объектов недвижимости факта наличия подведен-

ных коммуникаций (количественный состав коммуникаций) выражается следующим образом - дороже те 

объекты, которые обеспечены коммуникациями. 

Увеличение стоимости земельного участка в зависимости от наличия подведенных коммуникаций 

можно дифференцировать следующим образом: 

 

 
Данные значения определены оценщиком согласно данных исследования Санкт-Петербургского гос-

ударственного унитарного предприятия «Городское управление инвентаризации и оценки недвижимости» 

(ГУП «ГУИОН») (Аккредитация Управления Федерального агентства кадастра объектов недвижимости по Санкт-

Петербургу на осуществление технического учета и технической инвентаризации объектов капитального строитель-

ства на территории Санкт-Петербурга (PH-I № 000153 от 10.05.2006); Аккредитация Управления Федеральной службы 

государственной регистрации, кадастра и картографии по Ленинградской области на осуществление технического 

учета и технической инвентаризации объектов капитального строительства на территории Ленинградской области 

(Приказ Управления от 20 марта 2011 г. № П/037; Свидетельство СРО Некоммерческое партнерство по содействию 

развитию инженерной изыскательской деятельности «Изыскатели Санкт-Петербурга и Северо-Запада» о допуске к 

определенному виду или видам работ, которые оказывают влияние на безопасность объектов капитального строитель-

ства № 0063.03-2010-7840335245-И-017 от 11.12.2015; Свидетельство СРО НП «Объединение проектировщиков» о 

допуске к определенному виду или видам работ, которые оказывают влияние на безопасность объектов капитального 

строительства от 03 апреля 2012 года № 0178.03-2010-7840335245-II-031; Государственная лицензия на осуществле-

ние геодезической деятельности № 78-02806Г от 26.09.2011; Аккредитация Межрегиональной саморегулируемой ор-

ганизации профессиональных арбитражных управляющих на осуществление оценочной деятельности (Приказ МСО 

ПАУ от 21.03.2011 №160) «Влияние ценообразующих факторов на стоимость земельного участка», представ-

ленного на сайте: http://www.guion.spb.ru/userfiles/rezeocf.pdf, для определения степени влияния основных 

ценообразующих факторов на стоимость земельного участка был проведен экспертный опрос, в котором 

приняли участие представители следующих организаций: 
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Согласно сегментации приведенной выше оцениваемый земельный участок относится к 

сегменту рынка земельных участков, предназначенных для размещения домов среднеэтажной и 

многоэтажной застройки. 

Общая площадь (фактор масштаба).  
Цена 1м2 земельных участков находится в обратно пропорциональной зависимости от его площади. 

По мере увеличения площади цена 1м2 снижается. 

Данный фактор может быть рассчитан с помощью данных «Справочник оценщика недвижимости – 

2018 «Земельные участки», Часть 2, Физические характеристики объекта. Характеристики, отражающие 

функциональное назначение объекта. Передаваемые имущественные права. Скидки на торг. 

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

раздел 9 «Физические характеристики объекта», подраздел 9.1. «Элемент сравнения – Общая площадь 

(фактор масштаба)», стр. 97 , табл. 36 

 
Скриншот источника [27] 

Другие факторы и характеристики, существенно влияющие, на стоимость оцениваемого объекта не 

установлены. 
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Если по дополнительным факторам не отмечено различие между сопоставляемыми объектами, то в 

качестве корректирующего коэффициента принимается его среднее значение. 

Анализ основных факторов, влияющие на спрос, предложение и цены объектов незавершен-

ного строительства. 

В связи с отсутствием рынка купли-продажи объектов недвижимости, сопоставимых с объектов 

оценки (часть из состава объекта оцени), Оценщику не представилось возможным выявить основные 

факторы, влияющие на спрос, предложение и цены сопоставимых объектов недвижимости. 

В общем случае, можно выделить следующие факторы, влияющие на спрос, предложение и 

цены незавершенных строительством объектов недвижимости: 

1) коэффициент готовности – соотношение выполняемого объема работ к общему объему работ 

по объекту. 

2) наличие выкупленных мощностей на тепловую и электрическую энергию для ввода объекта 

в эксплуатацию.  

3) период консервации, техническое и физическое состояние объекта;  
4) период проведения ремонтных работ. 

 

Другие факторы и характеристики, существенно влияющие, на стоимость оцениваемого объекта не 

установлены. 

 

11.6 Основные выводы относительно рынка недвижимости: 

 Сегмент рынка, к которому относится объект оценки, неактивен; 

На основании проведенного анализа рынка недвижимости сегмента, к которому относится объект 

оценки, можно сделать следующие заключения: 

 динамика рынка – снижающаяся; 

 спрос – низкий; 

 предложение – ограниченное количество; 

 объем продаж – низкий; 

  емкость рынка – снижается ввиду снижения платежеспособности населения; 

 мотивации покупателей – сохранить покупательную способность собственного капитала; 

 мотивация продавцов – пополнить бюджет; 

 срок экспозиции – более 1 года; 

 колебания цен на рынке оцениваемого объекта – высокие. 
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12 АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Наиболее эффективное использование (далее НЭИ) представляет собой такое использование не-

движимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимости) и кото-

рое физически возможно, юридически разрешено (на дату определения стоимости объекта оценки) и фи-

нансово оправдано. 

Анализ наиболее эффективного использования позволяет определить наиболее доходное и 

конкурентное использование участка - то использование, которому соответствует максимальная 

стоимость участка.  
Для любой недвижимости может существовать наиболее эффективное использование земельного 

участка как свободного и оптимальное использование земли как улучшенной, причем в отдельных случаях 

эти варианты могут не совпадать.  

Когда земельный участок с улучшениями (включая искусственные улучшения физических 

характеристик земельного участка и существующие строения) создает стоимость большую, чем стоимость 

земли без таких улучшений, то существующий профиль использования (в составе его юридических, 

физических и коммерческих характеристик) следует признать наиболее эффективным.  

Наоборот, если существующие улучшения уменьшают первоначальную стоимость земельного 

участка, исходя из варианта его наиболее эффективного использования как условно свободного, то 

проводимый анализ должен рассмотреть целесообразность варианта сноса существующей застройки и 

возведения строений в соответствии с оптимальным назначением земельного участка.  

Анализ наиболее эффективного использования выполняется путем проверки соответствия 

рассматриваемых вариантов использования следующим критериям: 

 Законодательная разрешенность: рассмотрение тех способов использования, которые 

разрешены распоряжениями о зонообразовании, ограничениями на частную инициативу, положениями об 

исторических зонах и экологическим законодательством. 

 Физическая осуществимость: рассмотрение физически реальных в данной местности способов 

использования. 

 Финансовая осуществимость: рассмотрение того, какое физически осуществимое и разрешенное 

законом использование будет давать приемлемый доход владельцу. 

 Максимальная эффективность: рассмотрение того, какое из финансово осуществимого 

использования будет приносить максимально чистый доход или максимальную текущую стоимость 

объекта оценки. 

12.1 Анализ земельного участка как неосвоенного с учетом возможности изменения его целевого 

назначения 

Земельный участок расположен по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, Шурышкарский 

район, с. Мужи.  

Использование земельного участка как свободного в настоящем случае не рационально, поскольку 

в данной зоне незастроенный земельный участок не способен приносить экономическую выгоду. Вариант 

использования земельного участка как свободного в рамках настоящей оценки не рассматривается. 

Анализ земельного участка с существующими улучшениями с учетом возможностей 

их развития 

Тестирование НЭИ в соответствии со стандартами 

Основные детерминанты НЭИ включают ответы на следующие вопросы: 

1. Является ли предлагаемое использование рациональным и вероятным? 

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

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

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

его можно приспособить для этого использования? 

4. Является ли предлагаемое использование финансово осуществимым? 

 

Тестирование на НЭИ  

Варианты НЭИ 

Является ли 

предполагаемое 

использование 

Является ли 

использование 

законным или есть 

разумная вероятность 

Является ли имущество 

физически пригодным 

для данного варианта 

использования? 

Является ли 

предполагаемое 

использование 



 Отчет №23-19 об оценке объекта оценки 

625015, Тюменская область, г. Тюмень, ул. Малиновского, д. 6а, корп.1, 102 

 Тел.рабочий: +7(3452) 64-72-77; Тел.сотовый: +7(912) 398-33-28, 

 E-mail: i.lumpov@yandex.ru 

 

 
63 

рациональным и 

вероятным? 

того, что можно 

получить юридический 

документ на право 

использования? 

финансово 

осуществимым? 

Жилые здания и 

помещения 
+ + + + 

Коммерческое 

назначение 
- - - - 

Промышленное 

назначение  
- - - - 

Социально-

культурного 

назначения 
- - - - 

Вывод по тестированию НЭИ:  
Основываясь на данных, полученных в результате проведенного анализа, учитывая 

местоположение, тип существующих улучшений, окружающую застройку и техническое состояние, можно 

предположить, что наиболее эффективным экономически и разрешенным законодательно, то есть 

оптимальным использованием земельного участка является его текущее использование. 

12.2 Анализ земельного участка с существующими зданиями с учетом возможностей их развития 

Рассмотрим каждый из четырех критериев выбора НЭИ. 

Законодательная разрешенность. По результатам предыдущего анализа земельного 

участка как неосвоенного с учетом возможности изменения его целевого назначения, установлено, 

что законодательно разрешенными вариантами использования земельного участка, на котором 

расположен объект оценки является: 

 Для размещения торговых объектов; 

 Для размещения объектов складского назначения; 

 Для размещения объектов социального обслуживания населения; 

 Для размещения объектов бытового обслуживания населения; 

 Для размещения объектов дорожного сервиса, предназначенных для обслуживания легкового авто-

транспорта, относящихся к V классу опасности по санитарной классификации, с соблюдением нор-

мативной санитарно-защитной зоны. 

Принимая во внимание, что по состоянию на дату оценки фактическое использование 

земельного участка соответствует разрешенному, а также результаты, полученные при проведении 

предыдущего анализа, оценщик делает вывод, что текущее использование земельного участка с 

имеющимися улучшениями соответствуют критерию «Законодательная разрешенность». 

Физическая возможность и экономическая целесообразность. Для определения 

соответствия земельного участка с имеющимися улучшениями критериям физической 

возможности и экономической целесообразности проведем метод качественного анализа10. 
Данный метод базируется на качественной оценке, выраженной в баллах, параметров оцениваемой 

недвижимости с точки зрения их соответствия возможным вариантам использования объекта. 

Метод качественного анализа включает: 

 анализ территориального рынка недвижимости для выявления конкурентных вариантов 

использования; 

 оценку параметров объекта с точки зрения их пригодности для каждого рассмотренного 

варианта; 

 подготовку мотивированного заключения о наиболее эффективном варианте 

использовании оцениваемого объекта. 

По каждому рассмотренному варианту использования с учетом местоположения 

недвижимости, составляется таблица, позволяющая рассчитать суммарно набранный балл. 

Таблица расчета наиболее эффективного варианта использования оцениваемого объекта 

представлена в таблице ниже: 

                                                      
10 Иванов Е. Н., Учебное пособие «Оценка стоимости недвижимости» 
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Расчет физически возможного и экономически целесообразного варианта использования методом 

качественного анализа 

Параметры 

Оценка, балл 

Плохо (1 балл) 
Удовлетворительно 

(2 балла) 
Хорошо (3 балла) Отлично (4 балла) 

Объект производственного назначения 

Общая площадь  2   

Объемно-планировочные решения  2   

Транспортная доступность  2   

Наличие инженерных систем    4 

Общее физическое состояние  2   

Местоположение 1    

Суммарный балл 1 8 0 4 

Итого 13 

Объект коммунально-складского назначения 

Общая площадь  2   

Объемно-планировочные решения  2   

Транспортная доступность  2   

Наличие инженерных систем    4 

Общее физическое состояние  2   

Местоположение 1    

Суммарный балл 1 8 0 4 

Итого 13 

Объект инженерно-технического обеспечения 

Общая площадь  2   

Объемно-планировочные решения  2   

Транспортная доступность  2   

Наличие инженерных систем    4 

Общее физическое состояние  2   

Местоположение 1    

Суммарный балл 1 8 0 4 

Итого 13 

Объект обслуживания автомобильного транспорта 

Общая площадь  2   

Объемно-планировочные решения  2   

Транспортная доступность  2   

Наличие инженерных систем    4 

Общее физическое состояние  2   

Местоположение 1    

Суммарный балл 1 8 0 4 

Итого 13 

Автостоянка транспорта открытая; Автостоянка транспорта закрытая; Автостоянка боксового типа закрытая 

Общая площадь  2   

Объемно-планировочные решения  2   

Транспортная доступность  2   

Наличие инженерных систем    4 

Общее физическое состояние  2   

Местоположение 1    

Суммарный балл 1 8 0 4 

Итого 13 

Объект общественного питания 

Общая площадь 1    

Объемно-планировочные решения 1    

Транспортная доступность 1    

Наличие инженерных систем 1    

Общее физическое состояние 1    

Местоположение 1    

Суммарный балл 6 0 0 0 

Итого 6 

Объект торгово-офисного назначения 

Общая площадь 1    

Объемно-планировочные решения 1    

Транспортная доступность 1    

Наличие инженерных систем 1    

Общее физическое состояние 1    
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Параметры 

Оценка, балл 

Плохо (1 балл) 
Удовлетворительно 

(2 балла) 
Хорошо (3 балла) Отлично (4 балла) 

Местоположение 1    

Суммарный балл 6 0 0 0 

Итого 6 

Объект жилого назначения 

Общая площадь    4 

Объемно-планировочные решения    4 

Транспортная доступность    4 

Наличие инженерных систем    4 

Общее физическое состояние  2   

Местоположение    4 

Суммарный балл 0 2 0 20 

Итого 22 

Таким образом, по результатам качественного анализа установлено, что использование 

земельного участка с имеющимися улучшениями физически возможно и экономически 

целесообразно. 

Вывод критерию «Максимальная эффективность»: Принимая во внимание, данные, 

полученные Оценщиком по анализу предыдущих критериев, установлено, что текущее 

использование с имеющимися улучшениями является максимально эффективным. 

Общий вывод по анализу НЭИ: 
В настоящем отчете, согласно проведенному анализу, наиболее эффективным вариантом использо-

вания объекта оценки будет его использование по прямому фактическому использованию. 

  



 Отчет №23-19 об оценке объекта оценки 

625015, Тюменская область, г. Тюмень, ул. Малиновского, д. 6а, корп.1, 102 

 Тел.рабочий: +7(3452) 64-72-77; Тел.сотовый: +7(912) 398-33-28, 

 E-mail: i.lumpov@yandex.ru 

 

 
66 

 
 

13 ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ 

ПОДХОДА (ПОДХОДОВ) К ОЦЕНКЕ 11 

13.1 Обоснование выбора используемых подходов к оценке и методов в рамках каждого из приме-

няемых подходов 

Подход к оценке - это совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. Метод про-

ведения оценки объекта оценки - это последовательность процедур, позволяющая на основе существенной 

для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к 

оценке. (п.7 ФСО №1). 

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

определения того или иного вида стоимости. 

Доходный подход - Доходный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении 

ожидаемых доходов от использования объекта оценки. (п.15 ФСО №1). 

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

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

а также связанные с объектом оценки расходы. 

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

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

учетом износа и устареваний. (п.18 ФСО №1).  

Согласно п. 19 ФСО № 1, затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда 

существует достоверная информация, позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство 

либо замещение объекта оценки. 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости 

объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. (п. 12 ФСО №1). 

Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная для 

анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом могут применяться как цены 

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

 Согласно ФСО №1 п. 24 оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения 

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

Затратный подход 

 В рамках данной оценки Оценщик сделал мотивированный выбор в пользу затратного подхода 

при определении рыночной стоимости объекта оценки. Ниже приведены причины, подтверждающие обос-

нованность данного выбора. 

Необходимое условие для использования затратного подхода – достаточно детальная оценка затрат 

на строительство идентичного (аналогичного) объекта с последующим учётом износа оцениваемого объ-

екта.  

У оценщика имеется информация о стоимости понесенных затрат, необходимых для воспроизвод-

ства либо замещения объекта оценки, а также информация относительно технического состояния объекта 

оценки.  

Это позволяет применить метод сравнительной единицы в рамках затратного подхода при опреде-

лении рыночной стоимости незавершенного строительством здания, рассматриваемого в рамках данной 

оценки. 

Сравнительный подход 

Согласно п. 22 ФСО №7, сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда 

можно подобрать достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и 

(или) предложений. 

На основании анализа рынка объекта оценки (раздел 10 настоящего Отчета), Оценщик выяснил, что 

по состоянию на дату оценки на первичном рынке купли продажи незавершенных строительством объек-

тов жилого назначения, с низкой степенью готовности, расположенных на территории Ямало-Ненецкий 

автономный округ, Шурышкарский район, с. Мужи в зоне застройки объектами, сопоставимыми по 

назначению, с метом расположения объекта оценки, не было представлено ни одного объекта. 

                                                      
11 Раздел составлен в соответствии с ФСО 1 пп.12-19 
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Таким образом, ввиду практической невозможности подобрать информацию по продажам схожих 

объектов незавершённого строительства на открытом рынке, Оценщик не может применить ни один из ме-

тодов сравнительного подхода при расчете рыночной стоимости Объекта Оценки. 

Доходный подход 

В основе доходного подхода лежит принцип ожидания, который гласит, что все стоимости сегодня 

являются отражением будущих преимуществ. При применении данного подхода анализируется возмож-

ность объекта генерировать определенный доход, который обычно выражается в форме дохода от эксплу-

атации и дохода от возможной продажи в конце периода владения.  

На момент проведения оценки Оценщик не располагал достоверной информацией, позволяющей 

прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объек-

том оценки расходы. Таким образом, Оценщик не может применить ни один из методов доходного подхода 

при расчете рыночной стоимости Объекта Оценки. 

 Вывод: Учитывая недостаток рыночной информации Оценщику представляется един-

ственно возможным использовать метод сравнительной единицы в рамках затратного подхода при 

определении рыночной стоимости объекта оценки. 

 

Обоснование выбора используемых подходов к оценке и методов в рамках каждого из применяемых 

подходов для определения стоимости прав на земельный участок 

В настоящее время рыночная стоимость земельного участка осуществляется в соответствии с 

«Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости земельных участков», 

утвержденными распоряжением Минимущества России от 06 марта 2002 г. № 568-р (ред. от 31.07.2002г.). 

В соответствии с «Методическими рекомендациями» при оценке рыночной стоимости земельных 

участков используются методы сравнения продаж, выделения, распределения, капитализации земельной 

ренты, остатка и метод предполагаемого использования. 

 
Методы оценки земли 

Доходный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых доходов 

от использования объекта оценки (п. 15 ФСО № 1). 

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

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

а также связанные с объектом оценки расходы. 

В части оценки земли на доходном подходе основаны метод капитализации земельной ренты, метод 

остатка и метод предполагаемого использования. 

Метод капитализации земельной ренты − применяется для оценки застроенных и незастроенных 

земельных участков. 

Условие применения метода: возможность получения земельной ренты от оцениваемого земельного 

участка. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

 Расчет земельной ренты, создаваемой земельным участком; 

 Определение величины соответствующего коэффициента капитализации земельной ренты; 

Методы оценки земли

Доходный подход

Метод капитализации земельной 
ренты

Метод остатка

Метод предполагаемого
использования

Сравнительный подход

Метод сравнения продаж

Метод выделения

Метод распределения
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 Расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты. 

Вывод: Для выполнения расчетов методом капитализации земельной ренты необходимо располагать 

информацией о прогнозируемых доходах, полученных от оцениваемого земельного участка. 

В данном случае указанное условие не выполняется, поскольку по результатам анализа рынка, не 

установлено достаточное количество предложений о сдаче в аренду аналогичных земельных участков, в 

связи с чем, отсутствует возможность определения земельной ренты. 

Метод остатка − применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. 

Условие применения метода: возможность застройки оцениваемого земельного участка улучшени-

ями, приносящими доход. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

 Расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих наиболее эффек-

тивному использованию оцениваемого земельного участка; 

 Расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный период 

времени на основе рыночных ставок арендной платы; 

 Расчет чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения, за определенный период 

времени как произведения стоимости воспроизводства или замещения улучшений на соответствующий ко-

эффициент капитализации доходов от улучшений; 

 Расчет величины земельной ренты как разности чистого операционного дохода от единого объекта 

недвижимости за определенный период времени и чистого операционного дохода, приходящегося на улуч-

шения за соответствующий период времени; 

 Расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты. 

Вывод: метод остатка основан на разделении дохода от единого объекта недвижимости, приходя-

щегося на улучшения и на земельный участок. Улучшения земельного участка соответствуют варианту 

наиболее эффективного использования. Разделение потока доходов может быть произведено лишь с ис-

пользованием стоимости воспроизводства (замещения) улучшений, и стоимость земельного участка ока-

жется равной разнице между результатом расчета доходным подходом единого объекта недвижимости и 

стоимости воспроизводства (замещения) улучшений. Что приведет к равенству результатов по затратному 

и доходному подходу для единого объекта недвижимости, одновременно нарушается один из основных 

принципов оценки – независимости подходов. Описанная последовательность действий по расчету стои-

мости методом остатка приведет к формальному результату стоимости земельного участка, и будет способ-

ствовать снижению достоверности результата в целом. 

Метод предполагаемого использования − применяется для оценки застроенных и незастроенных 

земельных участков. 

Условие применения метода: возможность использования земельного участка способом, принося-

щим доход. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

 Определение суммы и временной структуры расходов, необходимых для использования земель-

ного участка в соответствии с вариантом его наиболее эффективного использования (например, затрат на 

создание улучшений земельного участка или затрат на разделение земельного участка на отдельные части, 

отличающиеся формами, видом и характером использования); 

 Определение величины и временной структуры доходов от наиболее эффективного использования 

земельного участка; 

 Определение величины и временной структуры операционных расходов, необходимых для полу-

чения доходов от наиболее эффективного использования земельного участка; 

 Определение величины ставки дисконтирования, соответствующей уровню риска инвестирования 

капитала в оцениваемый земельный участок; 

 Расчет стоимости земельного участка путем дисконтирования всех доходов и расходов, связанных 

с использованием земельного участка. 

При этом под дисконтированием понимается процесс приведения всех будущих доходов и расходов 

к дате проведения оценки по определенной оценщиком ставке дисконтирования. 

Для приведения всех будущих доходов и расходов к дате проведения оценки используются ставки 

дисконтирования, получаемые на основе анализа ставок отдачи на капитал аналогичных по уровню рисков 

инвестиций. 

Источником доходов может быть сдача в аренду, хозяйственное использование земельного участка 

или единого объекта недвижимости, либо продажа земельного участка или единого объекта недвижимости 

в наиболее вероятные сроки по рыночной стоимости. 
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Расчет доходов в варианте сдачи недвижимости в аренду должен предусматривать учет дохода от 

продажи единого объекта недвижимости в конце прогнозного периода. 

Вывод: метод предполагаемого использования в данном случае не может быть применен, поскольку 

по состоянию на дату оценки, отсутствует возможность определения дохода, который земельные участки 

смогут приносить в будущем, а также связанные с ними расходы. 

Затратный подход - Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения 

объекта оценки с учетом износа. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, 

необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании 

объекта оценки материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, 

необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, 

применяющихся на дату оценки (п. 18 ФСО № 1). 

Применительно к оценке земельных участков затратный подход не имеет самостоятельного значения, 

т.к. земля является естественным ресурсом, не требующим особенных затрат на создание. Элементы 

затратного подхода, в части расчета стоимости воспроизводства или замещения улучшений земельного 

участка, могут использоваться при расчете стоимости земельного участка сравнительным подходом (метод 

выделения, метод распределения). Однако в рамках настоящего отчета стоимость прав на земельный 

участок определяется отдельно, без учета улучшений на нем. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости 

объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами - аналогами (п. 12 ФСО № 1). 

При этом подходе рассматриваются продажи аналогичных или заменяющих объектов имущества и 

соответствующие данные рынка, и расчетная величина стоимости устанавливается посредством процесса, 

предусматривающего сравнение. В общем, оцениваемое имущество (предмет оценки) сравнивается с 

продажами аналогичных объектов имущества, которые имели место (на открытом рынке). Могут также 

изучаться перечни и данные о предложении объектов. 

Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная для 

анализа информация о ценах и характеристиках объектов - аналогов. При этом могут применяться как цены 

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

В части оценки земли на сравнительном подходе основаны: метод выделения, метод распределения 

и метод сравнения продаж. 

Метод выделения − применяется для оценки застроенных земельных участков. 

Условия применения метода: 

 Наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными еди-

ному объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок. При отсутствии ин-

формации о ценах сделок допускается использование цен предложения (спроса);  

 Соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию.  

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

 Определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта недвижимости, 

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

 Определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога 

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

 Определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих 

характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оце-

ниваемый земельный участок; 

 Корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отли-

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

 Расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый 

земельный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов; 

 Расчет стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений оцениваемого земель-

ного участка; 

 Расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем вычитания из рыночной сто-

имости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, стоимости 

замещения или стоимости воспроизводства улучшений земельного участка. 

Вывод: В данном случае, метод выделения не применяется, поскольку на рынке купли продажи зе-

мельных участков выявлено достаточное количество предложений по продаже сопоставимых земельных 

участков, что дает возможность применить метод сравнения продаж. 
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Метод распределения − применяется для оценки застроенных земельных участков. 

Условия применения метода: 

 Наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными еди-

ному объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок. При отсутствии ин-

формации о ценах сделок допускается использование цен предложения (спроса); 

 Наличие информации о наиболее вероятной доле земельного участка в рыночной стоимости еди-

ного объекта недвижимости; 

 Соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

 Определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта недвижимости, 

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

 Определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога 

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

 Определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих 

характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оце-

ниваемый земельный участок; 

 Корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отли-

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

 Расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый 

земельный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов; 

 Расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем умножения рыночной стои-

мости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, на наиболее 

вероятное значение доли земельного участка в рыночной стоимости единого объекта недвижимости. 

Вывод: В данном случае, оценщику не представляется возможным применить метод распределения, 

поскольку по состоянию на дату оценки, данных, достаточных для определения наиболее вероятной доли 

земельного участка в стоимости единого объекта недвижимости не достаточно. 

Метод сравнения продаж − применяется для оценки как застроенных, так и не застроенных земель-

ных участков. 

Условие применения метода: 

 Наличие информации о ценах сделок с земельными участками, являющимися аналогами оценива-

емого. 

 При отсутствии информации о ценах сделок с земельными участками допускается использование 

цен предложения (спроса). 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

 Определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с объектами-ана-

логами (далее - элементов сравнения); 

 Определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога 

от оцениваемого земельного участка; 

 Определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих 

характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка; 

 Корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отли-

чия от оцениваемого земельного участка;  

 Расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного обобщения скорректиро-

ванных цен аналогов. 

Вывод: применительно к настоящей оценке на период, сопоставимый с датой проведения оценки, 

указанное условие выполняется. Сравнительный подход используется при определении рыночной стоимо-

сти земельного участка исходя из данных о недавно совершенных сделках с аналогичными объектами или 

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

торга с продавцом). 

Данный метод базируется на принципе замещения, согласно которому рациональный инвестор не 

заплатит за данный объект больше, чем стоимость доступного к покупке аналогичного объекта, обладаю-

щего такой же полезностью, что и данный объект. В процессе настоящей оценки рыночная стоимость прав 

на земельный участок может быть определена методом сравнения продаж, так как имеется достоверная и 

достаточная информация о ценах предложения по продаже земельных участков под сопоставимое исполь-

зование. 
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Вывод: Таким образом, учитывая все особенности сегмента рынка к которому принадлежит 

земельный участок, рассматриваемый в рамках настоящей оценки, а также учитывая выводы сде-

ланные оценщиком о применимости методов оценки, целесообразно применять метод сравнения про-

даж в рамках сравнительного подхода при расчете рыночной стоимости земельного участка.  

 

13.2 Определение рыночной стоимости объекта оценки 

 Определение рыночной стоимости методом сравнительной единицы в рамках затратного подхода 

объекта незавершенного строительства. 

Согласно п. 24 г ФСО №7, в общем случае стоимость объекта недвижимости, определяемая с 

использованием затратного подхода, рассчитывается в следующей последовательности: 

1. Расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального стро-

ительства; 

2. Определение прибыли предпринимателя; 

3. Определение износа и устареваний; 

4. Определение стоимости объектов капитального строительства путем суммирования за-

трат на создание этих объектов и прибыли предпринимателя и вычитания их физического износа и уста-

реваний; 

5. Определение стоимости объекта недвижимости как суммы стоимости прав на земельный 

участок и стоимости объектов капитального строительства. 

 

Определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный Оценщиком не производился, 

в соответствии с заданием на оценку. 

В процессе настоящей Оценки величина затрат на воспроизводство (замещение) улучшений (рассмат-

риваемого в рамках настоящей оценки незавершенного строительством здания) определяется методом 

сравнительной единицы.  

Метод основан на сравнении стоимости единицы потребительских свойств (1 кв.м полезной площади, 

1м3 строительного объема, 1п.м., км и т. п.) оцениваемого объекта, со стоимостью аналогичной единицы 

измерения подобного типового объекта. Стоимость нового строительства в данном методе определяется 

выражением: 

 

С= Сin х N х К х ….. х Кn, 
где: 

Сin - стоимость единицы потребительских свойств; 

N - количество единиц потребительских свойств на объекте; 

Кn – корректирующие коэффициенты. 

 

В результате корректировки стоимости типового объекта на физические различия с объектом оценки 

определяется искомая величина рыночной стоимости. 

В большинстве случаев применения данного метода для определения Сin используются показатели 

единичных стоимостей, взятые из специальных справочников и ценников. Такие справочники содержат 

статистические данные по рынку недвижимости, предоставляемые институтами оценки. Единичные стои-

мости типовых или базовых зданий и сооружений приводятся для строений определенных размеров, по-

этому необходимо производить их корректировку на реальные габариты.  

Зачастую данный метод базируется на использовании изданий серии «Справочник оценщика» 

«Укрупненные показатели стоимости строительства. В уровне цен на 01.01.2016г., для условий стро-

ительства в Московской области» компании ООО «Ко-Инвест». 

Представленная в справочниках информация предназначается для использования при определении 

стоимости воспроизводства (замещения) оцениваемых объектов, а также величины физического и функци-

онального износа. Данные справочники могут быть также использованы при определении стоимости стро-

ительства на ранних стадиях инвестиционного процесса, при определении предполагаемой стоимости стро-

ительства на этапе подготовки к подрядным торгам, при расчетах затрат, необходимых для проведения всех 

видов ремонтных работ, при оценке объектов недвижимости. 
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При подготовке справочников использованы проектно-сметные материалы по типовым и индивиду-

альным проектам зданий, средние показатели затрат на привязку типовых проектов, укрупненные показа-

тели стоимости строительства, а также результаты расчетов индексов цен в строительстве. 

Данные справочники сгруппированы по назначению объектов недвижимости (Общественные здания, 

Жилые здания, Промышленные здания, Складские здания и сооружения и Сооружения городской инфра-

структуры). В справочниках предусмотрена группировка по отраслям народного хозяйства или по видам 

зданий и сооружений. 

По каждому из зданий-аналогов в справочнике содержится техническая характеристика объемно-пла-

нировочных и конструктивных решений и показатели стоимости на единицу измерения для базового реги-

она (Московской области). Единицей измерения может выступать 1м
2

, 1м
3 

или иной проектный параметр. 

Показатели приведены на единицу измерения по сооружениям – в целом в рублях, по зданиям – в целом и 

в разрезе основных конструктивных элементов в рублях, и в процентах. 

Показатели справочника включают всю номенклатуру затрат, которые предусматриваются действу-

ющей методикой определения стоимости строительной продукции на территории Российской Федерации 

МДС 81 35.2004 с учетом непредвиденных работ и затрат. Все показатели рассчитаны в соответствии с 

новой сметно-нормативной базой ценообразования в строительстве, сформированной и введенной в дей-

ствие в уровне цен по состоянию на 01.01.2000 г. Пересчет в текущие цены производился с применением 

индексов КО-ИНВЕСТ. При актуализации показателей учтены положения о нормах накладных расходов и 

сметной прибыли, указанные в письмах Минрегиона России № 29630 ВК/19 от 26.11.2012 г. и Федераль-

ного агентства по строительству и жилищно-коммунальному хозяйству № 2536 ИП/12/ГС от 27.11.2012 г. 

(предыдущее издание 2011 года учитывает положения писем Минрегиона РФ № 3757‑КК/08 от 21.02.2011, 

№ 6056‑ИП/08 от 17.03.2011). Стоимостные показатели зданий учитывают стоимость всего комплекса 

строительно-монтажных работ, включая монтаж внутренних инженерных систем от/до точек ввода/вы-

пуска, монтаж и стоимость типового инженерного оборудования (в соответствии с данными в показателях), 

учитываемые главой 2 «Основные объекты строительства». При производстве работ в особых условиях к 

показателям стоимости следует применять коэффициенты, приводимые в таблице Коэффициенты на усло-

вия производства работ. Коэффициенты определены по типам конструктивных систем и применяются к 

итогу стоимости по объекту. Применение коэффициентов должно быть обосновано условиями строитель-

ства (проектом). 

В справочных показателях стоимости УЧТЕН следующий круг затрат: 

а) прямые затраты (стоимость материалов, стоимость эксплуатации машин, оплата труда рабочих); 

б) накладные расходы и сметная прибыль по нормативам Минрегиона РФ — в процентах от фонда оплаты 

труда строителей и механизаторов; 

в) усредненная величина доначислений к стоимости (Пспр) от суммы вышеперечисленных составляющих, 

учитывающая затраты 1, 7–10, 12 глав сводного сметного расчета, а также непредвиденные работы и за-

траты: 

•• предварительная планировка площадки строительства и очистка от мусора территории застройки; 

•• благоустройство прилегающей территории в пределах участка, предусмотренного нормами проектиро-

вания (за исключением затрат на устройство тех элементов благоустройства, стоимость которых может 

быть определена отдельно, с применение данных раздела «Элементы благоустройства»); 

•• временные здания и сооружения; 

•• дополнительные затраты при производстве строительно-монтажных работ в зимнее время; 

•• затраты, связанные с премированием за ввод в действие построенных объектов; 

•• средства на покрытие затрат строительных организаций по добровольному страхованию работников и 

имущества, в том числе строительных рисков; 

•• затраты на проведение пусконаладочных работ; 

•• содержание службы заказчика. Строительный контроль; 

•• проектные работы; 

•• изыскательские работы; 

•• авторский надзор; 

 В справочных показателях стоимости НЕ УЧТЕН ряд прочих работ и затрат, специфичных для кон-

кретных условий осуществления строительства: 

•• плата за землю при изъятии (выкупе) земельного участка для строительства, а также (или) выплата зе-

мельного налога (аренды) в период проектирования и строительства; 
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•• возмещение собственникам земельных участков, землепользователям, землевладельцам и арендаторам 

земельных участков убытков, причиненных изъятием или временным занятием земельных участков, огра-

ничением прав собственников земельных участков, землепользователей, землевладельцев и арендаторов 

земельных участков, либо ухудшением качества земель в результате деятельности других лиц; 

•• затраты по отводу земельного участка, выдаче архитектурно-планировочного задания и выделению крас-

ных линий застройки; 

•• затраты, связанные оплатой работ (услуг), выполняемых коммунальными и эксплуатационными органи-

зациями, по выдаче исходных данных на проектирование, технических условий и требований на присоеди-

нение проектируемых объектов к инженерным сетям и коммуникациям общего пользования, а также по 

проведению необходимых согласований проектных решений; 

•• затраты на реализацию природоохранных мероприятий и компенсационных выплат; 

•• компенсация стоимости сносимых (переносимых) строений и насаждений (выкупная цена), принадлежа-

щих организациям и (или) физическим лицам, а также убытков, причиненных собственнику земельного 

участка и (или) жилого помещения его изъятием либо временным занятием; 

•• и т.д. 

 В справочниках не учтен налог на добавленную стоимость. 

Все здания-аналоги и сооружения в справочнике разделены на 17 классов конструктивных систем в 

соответствии с преобладанием определенного конструктивного материала в несущих и ограждающих кон-

струкциях. Разделение на конструктивные системы является авторской разработкой компании Ко- Инвест 

и связано с неравномерным ростом цен на основные конструктивные материалы. 

Для группировки зданий и сооружений в зависимости от класса конструктивной системы, авторами 

Справочника был составлен классификатор наиболее распространенных материалов, конструкций и инже-

нерных систем, позволяющий Оценщику определить стоимостной показатель в соответствии с классом 

конструктивной системы оцениваемого здания. 

Материалы и конструкции, характерные для того или иного класса конструктивной системы меня-

ются в зависимости от функционального назначения здания. 

 

Классы конструктивных систем зданий и сооружений представлены в таблице ниже 
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Скриншот Издания С. А. Табакова, А. В. Дидковская. «Жилые дома». Укрупненные показатели стоимости 

строительства. В уровне цен на 01.01.2016 г., для условий строительства в Московской области, Россия. Се-

рия «Справочник оценщика». Издание восьмое, переработанное и дополненное. — М.: ООО «КО-ИНВЕСТ», 

2016г., стр. 13 

 

В Справочниках учтены варианты исполнения сооружений и зданий в основном для класса качества 

Econom (экономичный). По отдельным объектам класс качества не указан в связи с отсутствием признаков, 

позволяющих провести разделение по качеству. Также имеется небольшая группа объектов, где выделено 

5 классов качества: De luxe (люкс) (L), Standard (стандартный) (S), Econom (экономичный) (E), Minimum 

(малобюджетный) (М). 

Оценка с использованием справочника выполняется в следующей последовательности: 

1. подготовка исходных данных об оцениваемом объекте; 

2. определение конструктивной системы и класса качества объекта оценки; 

3. подбор справочного объекта сравнения и составление таблицы сравнительных характеристик; 

4. определение необходимых параметров, подлежащих корректировке; 

5. расчет количественных значений корректирующих коэффициентов; 

6. расчет полной стоимости замещения объекта оценки на основе показателей пунктов «4» и «5». 

 

1. Подготовка исходных данных об оцениваемом объекте 

Исходные данные рассматриваемом имуществе содержатся в настоящем Отчете в разделе 8. 

2. Определение конструктивной системы и класса качества объекта оценки 

Для определения конструктивной системы и класса качества по предлагаемому классификатору, необхо-

димо проставить наличие признака класса качества по конструктивным элементам и материалам, преобла-

дающим или составляющим существенную часть в оцениваемом объекте. 
Выбор класса конструктивной системы 

№ 

п/п 
Объект оценки 

Класс конструк-

тивной системы 

1 

Объект незавершенного строительства многоквартирного жилого дома (Этап 3 «Сек-

ция 3») общей площадью 415 кв.м., степень готовности: 30%, расположенного по ад-

ресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н Шурышкарский, с. Мужи, ул. Совхоз-

ная, д. 14, корп. 3, кадастровый номер: 89:01:010803:921 

КС-1 

 

3. Выбор объектов-аналогов 

На выбор аналога оказывают влияние: 

 функциональное назначение объекта; 

 год ввода в эксплуатацию, дата реконструкции или капитального ремонта; 

 объемно-планировочные параметры: 

 объем, м3; 

 общая площадь, м2; 

 этажность; 

 наличие, тип и характеристики специального оборудования; 

 преобладающие материалы, использованные для исполнения основных конструктивных элемен-

тов; 

 типы установленных инженерных систем; 

 класс конструктивной системы и качества объекта. 

Таблица 13-1. Выбор объекта – аналога для рассматриваемого имущества 

№ 

п/п 

Наименование характеристик и параметров 

здания, ед. измерения  
Объект оценки Здание-аналог  

1 

Наименование объекта, код аналога 

Объект незавершенного 

строительства многоквартир-

ного жилого дома (Этап 3 

«Секция 3») общей площа-

дью 415 кв.м., степень готов-

ности: 30%, расположенного 

по адресу: Ямало-Ненецкий 

автономный округ, р-н Шу-

рышкарский, с. Мужи, ул. 

Жилые дома (без подвала), 

ruЖ3.02.001.0306 
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Совхозная, д. 14, корп. 3, ка-

дастровый номер: 

89:01:010803:921 

2 Назначение здания  жилое жилое 

3  Объемно-планировочные и функциональ-

ные параметры   
      

- Строительный объем, куб.м  2550,71 3000 

- Общая площадь объекта, м2  415 1110 

- Количество этажей   3 3 

-  Преобладающая высота этажа, м 3,00 2,7 

- Наличие подземной части  -  -  

- Со скольких сторон здание имеет наружные 

стены (т. е. здание отдельно-стоящее или при-

строенное)  

4 4 

4 Особые функциональные отличия здания 

(герметичность, немагнитность, электронная ги-

гиена, сверхчистота и т. п.)  

-  -  

5  Преобладающий материал:         

- горизонтальных наружных конструкций - - 

- вертикальных наружных конструкций - - 

- фундаменты ж/б сваи бетонные блоки / железобетонные 

- наружных стен 
Газобетонные блоки облицо-

ваны кирпичом 

Из силикатного кирпича толщиной 

640 мм 

- внутренних стен газобетонные блоки  Кирпичные толщиной 250 и 380 мм 

- перегородок газобетонные блоки  Армокирпичные в 1/2 кирпича 

- переркрытия и покрытия ж/б плиты Сборные железобетонные 

- кровли 

Скатная с покрытием из ме-

таллочерепицы по деревян-

ным стропилам 

Из металлочерепицы с наружным 

водостоком. Стропила из досок и 

брусьев 

- полов 

линолеум (в жилых комна-

тах, кухнях, коридорах квар-

тир и кладовых); керамиче-

ская плитка (в туалетах, ван-

ных комнатах, лоджиях, ко-

ридорах) 

паркетная доска / ковролин / кера-

мическая плитка / бетонные с по-

крытием 

- отделка потолков 
затирка швов, шпатлевание, 

водоэмульсионная покраска 

затирка швов, шпатлевание, во-

доэмульсионная покраска 

- отделка внутренних стен и перегородок 

штукатурка, шпаклевка, 

оклейка обоями, облицовка 

керамической плиткой 

улучшенная штукатурка, шпа-

клевка, оклейка улучшенными обо-

ями, облицовка керамической плит-

кой 

-прочих конструкций - - 

6 Класс конструктивной системы здания  КС-1 КС-1 

7 Состояние грунтов (сухие, мокрые, вечно-

мерзлые)  
сухие  сухие  

8 Расчетное сопротивление грунта (кГс/см2)  -  -  

9 Район сейсмичности (кол-во баллов)  6 6 

10  Наличие (+, -) и особенности инженерного 

оборудования здания   
      

- водоснабжение холодное  +  +  

- водоснабжение горячее  + +  

- канализация  + +  

- отопление  + +  

- вентиляция   + +  

- кондиционирование  -  -  

- электроснабжение и освещение  +  +  

- специальные конструкции (лифты, подъем-

ники, эскалаторы и т.п.)  
-  -  

- слаботочные системы  - - 
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- прочие системы и специальное оборудование 

(пожаротушение, турникеты, билетные авто-

маты и т.п.)  

- - 

11 Класс качества объекта  Standart Standart 

12 
Источник информации Сведения Заказчика 

Справочник УПСС "Жилые дома" 

2016, стр. 112 

 

 

Таблица 13-2. Расчет стоимости ОКС по затратному подходу 

№ п/п Наименование показателей и поправок  

- Здание-аналог код:  

- 

Жилые дома (без под-

вала), 

ruЖ3.02.001.0306 

1 2 3 5 

1 
Справочный показатель стоимости объекта аналога , 

руб./куб.м. 
Сс 13 033,00 

2 

Первая группа поправок, выраженных в рублях на 1 куб. м здания (+ удорожание, - удешевление)  

    - на отсутствие части наружных стен  Сст 0,00 

    - на различие в высоте этажа  Сh -133,40 

 - на учет специальных работ и оборудования  Сос. 0 

 - на отличия в прочности грунтов 

Сфунд. 

0 

 - на различие в прочности грунтов, глубине заложения фунда-

ментов  
0 

 - на различие степени обводнения грунтов 0 

 - на отсутствие прочих и специальных конструкций и инженер-

ных систем 
Сотсут. 0 

- на различие в конструктивных решениях Со -322,96 

Итого по первой группе поправок     -456 

Скорректированная стоимость с учетом первой группы поправок на 1 кв. м здания, 

руб. 
12 576,64 

3 

Вторая группа поправок, выраженная в виде корректирующих коэффициентов  

    - на различие в площади / объеме Ко 1 

    - на сейсмичность  Ксейсм. 1 

 - корректирующий коэффициент доначислений (К пз ) Кпз. 1 

    - на региональное различие в уровне цен на ресурсы  Крег.-эк. 1,215 

    - на зональное различие в уровне цен на ресурсы  Кзон.-эк. 1 

    - на величину прочих и непредвиденных затрат  Кпз. 1 

    - на изменение цен после издания справочника  Кинфл. 1,135 

   - по учету налога на добавленную стоимость  Кндс 1 

Общий корректирующий коэффициент по второй группе поправок 

(произведение перечисленных коэффициентов)   
К 1,379 

Стоимость 1 кв.м. ОКС, руб. 17 340,20 

формула:  = 1,379 * 12576,65 

4 
Скорректированный показатель восстановительной стоимости по объ-

екту-аналогу, руб. 
44 229 825 

формула:  = 17340,21 * 2550,71 

5 Прибыль предпринимателя, руб. [Данные изТаблица 13-4] 1,0575 

6 Стоимость строительства по оцениваемому зданию, руб. 46 774 347,50 

формула:  = 1,0576 * 46774347,51 

7 Накопленный износ, % [Данные из Таблица 13-6] 26,69% 

8 
Поправка относительная на фактическое состояние (накопленный износ) 

объекта, % 
0,270 

9 
Стоимость по оцениваемому зданию на дату оценки с учетом накоплен-

ного износа, руб.  
34 293 000 

формула:  = ОКРВВЕРХ.МАТ(п.6 -(п.6*п.7);1000) 

10 Доля выполнения объема работ на дату оценки  0,300 

11 Рыночная стоимость ОКС, руб. 10 287 900 
формула:  = 0,3 * 34 293 000 
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4. Определение необходимых параметров, подлежащих корректировке 

 В результате  сопоставления объектов оценки (ОКС) и объектов аналогов из  справочника были 

выявлены параметры, влияющие на стоимость, и подлежащие корректировке.  

Параметры, влияющие на стоимость, и подлежащие корректировке:  

1. Поправка  на  отсутствие  какой-либо  наружной  стены  здания  (Сст).  Данная  поправка приме-

няется в случаях, когда оцениваемое здание является пристроенным. 

2. Поправка  на  различие  в  конструктивных  элементах.  Если  техническое  решение  КЭ оцени-

ваемого здания существенно отличается от технического решения этого же элемента справоч-

ного здания, то стоимость оцениваемого элемента (Со) необходимо скорректировать.  

3. Поправка на различие в высоте этажа (Сh). 

4. Поправка  на  отсутствие  прочих  и  специальных  конструкций  и  инженерных  систем  в оце-

ниваемом здании.  

5. Поправка на разницу в объеме (V, м3) или площади (S, м2).  

6. Регионально-экономическая поправка. Данная поправка позволяет пересчитать показатель в уро-

вень стоимости сооружения/здания в конкретном регионе.  

7. Корректирующий  коэффициент  на  изменение  цен  в  строительстве  после  даты  издания 

справочника (Кинфл). 

5. Расчет количественных значений корректирующих коэффициентов 

 

Пояснения к расчетам, представленным в таблицах выше 

В Таблица 13-2, приведенной выше, по строке 1 приведена стоимость единицы в соответствии со 

Справочником УПСС «Жилые дома» Ко-Инвест, 2016г. 
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Скриншот Издания С. А. Табакова, А. В. Дидковская. «Жилые дома». Укрупненные показатели стоимости 

строительства. В уровне цен Издание восьмое, переработанное и дополненное. — М.: ООО «КО-ИНВЕСТ», 

2016г., стр. 112 

 

 

П. 2 Таблица 13-2. и П. 3 Таблица 13-2. 

 Произведен расчет первой группы поправок, выраженных в рублях на 1 куб. м здания (+ удорожа-

ние, - удешевление) , и второй группы поправок, выраженная в виде корректирующих коэффициентов в 

соответствии с Раздел. 1 "Рекомендации по использованию" Сборника Ко-Инвест "Жилые дома" 2016, стр. 

27-36, а также с помощью Приложения к изданиям КО-ИНВЕСТ 2016 года серии «Справочник Оценщика». 

Для условий строительства в Московской области, Россия,  «Стоимостные коэффициенты по элементам 

зданий». 

 Порядок расчета, расчетные формулы и результат расчета поправок приведен в Таблица 13-3.  
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Таблица 13-3. Расчет количественных значений корректирующих коэффициентов для оцениваемых ОКС. 

Объект незавершенного строительства многоквартирного жилого дома (Этап 3 «Секция 3») 

общей площадью 415 кв.м., степень готовности: 30%, расположенного по адресу: Ямало-Не-

нецкий автономный округ, р-н Шурышкарский, с. Мужи, ул. Совхозная, д. 14, корп. 3, ка-

дастровый номер: 89:01:010803:921 
Первая группа поправок: Поправки, выраженные в стоимости на 1 единицу измерения здания 

       

Поправка на отсутствие какой-либо наружной стены здания  Сст 

Показатель Объект оценки Объект аналог 

Доля площади отсутствующей стены в общей площади наружных стен не 

пристроенного здания, а 0 - 

Справочная стоимость стен, приводимая в графе "Стены наружные с от-

делкой" таблиц стоимостных показателей, Сст_аналог - 2456,6 

Поправка на отсутствие какой-либо наружной стены здания , Сст 0,00 

формула расчета: Сст = -а * Сст_аналог 

Источник: Раздел. 1 "Рекомендации по использованию" Ко-Инвест "Жилые дома" 2016, стр. 22-28 

       

Поправка на различие в высоте этажа  Сh 

Показатель Объект оценки Объект аналог 

Удельный справочный показатель стоимости КЭ здания: Ц пер. (гр. «Пе-

рекрытия и покрытия») - 632,4 

Удельный справочный показатель стоимости КЭ здания: Ц пол. (гр. 

«Полы») - 701,6 

Удельный справочный показатель стоимости КЭ здания: Ц карк. (гр. 

«Каркас») - 0 

Высота этажа объекта оценки, h o 3,00 - 

Высота этажа объекта объекта аналога, h а - 2,7 

Поправка на различие в высоте этажа Сh -133,4 

формула расчета: Ch = (Цпер.+Цпол.+0,6*Цкарк.) * ((ha - ho)/ho) 

Источник: Раздел. 1 "Рекомендации по использованию" Ко-Инвест "Жилые дома" 2016 

       

       

Поправка на различие  конструктивных решениях Со 

Наименование характеристик и параметров здания  Объект оценки Объект аналог 

Кровля 

Скатная с покрытием 

из металлочерепицы 

по деревянным стро-

пилам 

Деревянные стропила  

/ обрешетка из досок / 

волнистые асбоце-

ментные листы 

Стоимость конструктивного элемента соответственно для оцениваемого 

(Со) и для справочного здания (Сс) 
378,64 701,6 

формула: Со  = Сс*(Фо / Фс) 

  

  

  

Стоимостные коэффициенты для рассматриваемого КЭ соответственно для 

оцениваемого (Фо) и справочного здания (Фс). 

Фо Фс 

0,34 0,63 

Источник: 

Приложение к изданиям КО-ИНВЕСТ 2016 года серии «Справочник Оценщика». Для усло-

вий строительства в Московской области, Россия,  «Стоимостные коэффициенты по элемен-

там зданий», 2016 год, стр. 15 

Поправка на различие в конструктивных решениях -322,96 

формула:  = Со - Сс 

       

Вторая группа поправок: Поправки, выраженная в виде корректирующих коэффициентов  

       

Поправка на разницу в Объеме Ко 

Показатель Объект оценки Объект аналог 
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Объем (Vo / Va), куб.м. 2 551 3 000 

Разница в объеме 0,850 

формула:  =  (Vo / Va) 

Значение корректировки 1,000 

формула: 
выбор значения Ко из таблицы по значению 

отношения Vo к Va 

Источник: Раздел. 1 "Рекомендации по использованию" Ко-Инвест "Жилые дома" 2016, стр. 27-36 

       

Регионально-экономическая поправка Крег.-эк. 

Показатель Объект оценки 

Наименование класса конструктивной системы здания -КС-1 

Значение регионально-экономической поправки 1,215 

Источник: Региональный коэффициент стоимости строительства по характерным конструктивным системам зда-

ний и сооружений к справочной стоимости строительства определяется на основании Справочника УПСС «Жилые 

дома"  Ко-Инвест, 2016г. по данным раздела 4. «Региональные коэффициенты стоимости строительства» (стр. 526) 

       

Изменение цен после издания справочника  Кинфл. 

Показатель Объект оценки 

Наименование класса конструктивной системы здания -КС-1 

Индекс изменения цен на строительно-монтажные работы на 01.01.2016г. 106,207 

Индекс изменения цен на строительно-монтажные работы на 01.07.2019г. 120,522 

Значение регионально-экономической поправки 1,135 

формула: 
 = Индекс СМР на 01.01.2016 / Индекс СМР 

на 01.07.2019 

Источник: Региональный коэффициент стоимости строительства по характерным конструктивным системам зда-

ний и сооружений к справочной стоимости строительства (для Тюменской области севернее 60 параллели). Опреде-

лен на основании данных информационно-аналитического бюллетеня Ко-Инвест «Индексы цен в строительстве» № 

106, стр. 100 (данный коэффициент представлен в таблице «Экстраполяция тенденций изменения индексов цен»). 

 

 

П. 4 Таблица 13-2 

Произведен расчет скорректированного показателя восстановительной стоимости по объекту-ана-

логу путем умножения скорректированной стоимости с учетом первой группы поправок на 1 кв. м здания 

на общий корректирующий коэффициент по второй группе поправок (произведение перечисленных ко-

эффициентов). 

П. 5 Таблица 13-2 – Расчет прибыли предпринимателя 

Прибыль предпринимателя - это вознаграждение инвестора за риск строительства объекта недви-

жимости. Она отражает рыночно обоснованную величину, которую предприниматель (он одновременно 

может быть и застройщиком) рассчитывает получить сверх всех затрат (материалы + труд + управление) 

в качестве вознаграждения за свою деятельность. 

 Согласно методике Санкт-Петербургского технического университета (СпБГТУ), разработанная 

профессором Е.С. Озеровым, Книга: “Организация и методы оценки предприятия (бизнеса)”, под ред. 

В.И. Кошкина, М,:ИКФ "ЭКМОС", стр. 26112, расчет прибыли предпринимателя основан на предположе-

нии, что инвестировать средства в новое строительство имеет смысл лишь в том случае, если прибыль от 

строительного проекта будет не меньше, чем прибыль от альтернативного проекта, имеющего тот же уро-

вень риска и ту же продолжительность, что и новое строительство. Расчет прибыли предпринимателя 

производится по формуле: 

ПП =  
𝑛 × 𝑦𝑎

2
[1 +

𝑛 × 𝑦𝑎

3
+ 𝐶0̃ (1 +

2

3
𝑛 × 𝑦𝑎 +

2

3
𝑛2𝑦𝑎

2)] 

 

Формула 13-1 

 

                                                      
12 Методика Санкт-Петербургского технического университета (СпБГТУ), разработанная профессором Е.С. Озеровым, Книга: Организация и 

методы оценки предприятия (бизнеса). Под ред. В.И.Кошкина, М,:ИКФ "ЭКМОС", стр. 261 
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Где: 

ПП – прибыль предпринимателя, %; 

n – число лет (период) строительства; 

Co = Ca/C – доля авансового платежа в общей сумме платежей; 

Y – годовая норма отдачи на вложенный капитал. 

 Y – годовая норма отдачи на вложенный капитал. 

 Годовая норма отдачи на вложенный капитал принимается неизменной на весь период строитель-

ства. Величина нормы отдачи для проектов с объектами недвижимости соответствует величине ставки 

кредитования нового строительства, так как риски возвратности кредита напрямую связаны со всеми ви-

дами рисков, свойственных проектам с недвижимостью, и премии за риски в кредитной ставке достаточно 

близки к премиям за те же риски в составе искомой величины нормы отдачи.  

 В настоящем отчете норма отдачи на капитал принята на уровне Средневзвешенные процентные 

ставки по кредитам, предоставленным кредитными организациями нефинансовым организациям в рублях 

(http://www.cbr.ru/statistics/?PrtID=int_rat) и составила (на 17.07.2019г.): 11,12%. 

 

n – число лет (период) строительства и Co = Ca/C – доля авансового платежа в общей сумме 

платежей  
 Данные показатели определялись на основании СНиП 1.04.03-85* «Нормы продолжительности 

строительства и задела в строительстве предприятий, зданий и сооружений» для идентичных объектов с 

учетом времени необходимого для поиска, приобретения и оформления соответствующей документации 

на земельный участок, получения разрешения на строительство и ввод объекта в эксплуатацию. 

Таблица 13-4. Расчет прибыли предпринимателя. 

Наименование Значение 

Число лет строительства, (п, t) 0,667 

Доля авансовых платежей (норма задела в строительстве), Со, d 50% 

Годовая норма отдачи на вложенный капитал, %, (уа, R) 11,12% 

Прибыль предпринимателя, % (ПП) 5,75% 

 

6. Расчет полной стоимости замещения объекта оценки 

Для определения стоимости Объекта оценки с точки зрения затратного подхода необходимо вы-

честь из величины затрат, необходимых на замещение объекта (строка 6 расчетной таблицы) величину 

накопленного износа (строка 7 расчетной таблицы. Оценщиком произведена корректировка на Коэффи-

циент износа.  

Физический износ объекта оценки определяется суммированием величин физического износа от-

дельных конструктивных элементов здания (определен Оценщиком экспертно, на основании данных, 

предоставленных Заказчиком и результатов собственного визуального осмотра.), взятых в пропорцио-

нально долевой зависимости от удельного веса элемента в общей стоимости здания. Классификация при-

знаков физического износа берется из методики, представленной в документе «Ведомственные строитель-

ные нормы. Правила оценки физического износа жилых зданий» ВСН-53-86(р), утвержденные Приказом 

Государственного комитета по гражданскому строительству и архитектуре при Госстрое СССР от 24 де-

кабря 1986 года N 446. Росгражданстроя, удельные веса укрупненных конструктивных элементов – из 

справочника Укрупненные показатели стоимости строительства «Жилые здания»2016, КО-ИН-

ВЕСТ,2016. 

Ифиз = ∑qiИi 

где: 

qi – удельный вес отдельного конструктивного элемента, в %; 

Иi – физический износ элемента. 

http://www.cbr.ru/statistics/?PrtID=int_rat
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Таблица 13-5. Определение величины физического износа объекта 

Конструктивные эле-
менты здания 

Описание конструк-
тивных элементов 

(КЭ) (материал, кон-
струкция, отделка и 

прочее) 
Техническое состояние (осадки, 

трещины, гниль и т.п.) 

Удельный 
вес (справоч-

ный), % 
Попр. к уд. 

Весу 
Уд. вес КЭ с 

попр., % 
Физический 
износ КЭ.  % 

 % физиче-
ского износа 
к строению, 

гр.6*гр.7/100 

1 2 3 4 5 6 7 8 

Подземная часть, вклю-
чая фундамент ж/б сваи 

Искривление горизонтальных  
линий  цоколя  без признаков  
увеличения осадочных дефор-

маций 5,00% 1 5,00% 40,00% 2,00% 

Каркас -   0,00% 0 0,00% 0,00% 0,00% 

Стены наружные, воз-
можнв отделка 

Газобетонные блоки 
облицованы кирпи-

чом 

Отслоение  облицовки  от  
кладки,  трещины  в  швах,  
следы  влаги  в  местах  от- 

сутствия облицовки 26,00% 0,3 7,80% 30,00% 2,34% 

Перекрытия и покрытия ж/б плиты 

Трещины  в  плитах  поперек  ра-
бочего  пролета  или множе-

ственные  усадочные  12,00% 0,8 9,60% 30,00% 2,88% 

Кровля 

Скатная с покрытием 
из металлочерепицы 
по деревянным стро-

пилам   6,00% 0 0,00% 0,00% 0,00% 

Проемы 

оконные - пластико-
вые; дверные - внут-
ренние деревянные, 

внешние - металличе-
ские   12,00% 0 0,00% 0,00% 0,00% 

Полы 

линолеум (в жилых 
комнатах, кухнях, ко-

ридорах квартир и 
кладовых); керамиче-
ская плитка (в туале-

тах, ванных комнатах, 
лоджиях, коридорах)   11,00% 0 0,00% 0,00% 0,00% 

Внутренняя отделка 

штукатурка, шпа-
клевка, оклейка обо-
ями, облицовка кера-

мической плиткой   8,00% 0 0,00% 0,00% 0,00% 

Коммуникации -   9,20% 0 0,00% 0,00% 0,00% 

Прочие конструкции -   10,80% 0,7 7,56% 30,00% 2,27% 

ВСЕГО: 100,00% - 30%   9,5% 

 

Расчет функционального (морального) устаревания 

Функциональное устаревание – потеря стоимости собственности, связанная с невозможностью вы-

полнять те функции, для которых она предназначалась. Функциональное устаревание является результа-

том  внутренних свойств объекта собственности и связано с такими факторами, как конструкционные 

недостатки, избыточные операционные издержки, и проявляется в устаревшей архитектуре здания, удоб-

ствах планировки, инженерном обеспечении и т.д.  

Далее по тексту приведена таблица с характеристиками функционального устаревания: 

 
№ п/п Характеристика функционального устаревания Устаревание, % 

1 

Объект удовлетворяет требованиям объемно-планировочных и 

конструктивных решений. Используется оптимально, выпол-

няет свою функцию в полном объеме. 

0-10 

2 

Объект вполне удовлетворяет требованиям объемно-планиро-

вочных и конструктивных решений. Требует дополнения эле-

ментов. При незначительных затратах может использоваться 

оптимально в полном объеме. 

10-20 

3 

Объект не вполне удовлетворяет требованиям объемно-плани-

ровочных и конструктивных решений. Требует замены или мо-

дернизации элементов. При осуществлении дополнительных за-

трат может использоваться по назначению в полном объеме. 

20-35 
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4 

Объект не удовлетворяет требованиям объемно-планировочных 

и конструктивных решений. Требует модернизации или рекон-

струкции. 

35-50 

5 

Объект не удовлетворяет требованиям объемно-планировочных 

и конструктивных решений. Не используется по назначению, 

бездействует. Экономически нецелесообразно осуществление 

затрат на устранение недостатков. 

50 и более 

Объекты капитального строительства удовлетворяет требованиям объемно-планировочных и кон-

структивных решений. Используется оптимально, выполняет свою функцию в полном объеме. По косвен-

ным признакам установлено функциональное устаревание в размере 0%. 

Экономическое (внешнее) устаревание  

Традиционными методами оценки внешнего устаревания являются: 

 сравнение продаж аналогичных объектов при стабильных и измененных внешних усло-

виях; 

 капитализация потери дохода, относящегося к изменению внешних условий.  
Применение этих методов оценки внешнего устаревания требует достаточно большого объема ста-

тистической рыночной информации.  

Отсутствие развитого рынка недвижимости и сложившейся практики аренды недвижимости в месте 

расположения объекта оценки не позволяет корректно рассчитать внешний износ традиционными спосо-

бами. 

Методика оценки внешнего устаревания  

Источник информации: (Учебные материалы повышения квалификации оценщиков, 

(http://ocenka.net/ seminar/dist10/ materials.php) предусматривает использование в расчетах нескольких 

корректирующих коэффициентов: 

 коэффициент, учитывающий особенности ведения предпринимательской деятельности 

в зависимости от типа населенного пункта (К1); 

 коэффициент, учитывающий особенности ведения предпринимательской деятельности 

в зависимости от дислокации объекта в населенном пункте (K2). 

 коэффициент, учитывающий особенности ведения предпринимательской деятельности 

в зависимости от дислокации объекта в конкретном районе — зоне градостроительной ценности 

(К3). 
Применение данных коэффициентов в качестве показателей внешнего устаревания позволяет 

учесть внешние факторы, влияющие на полезность, а, следовательно, на стоимость недвижимости. Таким 

способом можно с высокой степенью достоверности оценить стоимость объектов оценки с учетом уровня 

развития рыночных отношений и предпринимательской активности, сложившихся как на региональных, 

так и на локальных рынках. 

Корректирующие коэффициенты, учитывающие особенности ведения предпринимательской дея-

тельности в зависимости от типа населенного пункта (К1) представлены в нижеследующей таблице: 

Тип населенного пункта 
Корректирующие коэффици-

енты 

Города с населением более 300 тыс.чел. 1,0 

Населенные пункты, имеющие статус города 0,8 — 1,0 

Поселки городского типа 0,6 — 0,9 

Прочие населенные пункты 0,4— 0,8 

Рассматриваемый в рамках настоящего Отчета объект находится в с. Ярково, который 

по типу населенного пункта согласно вышеприведенной таблице относится селу. Из диапазона 

корректирующих коэффициентов Оценщик принял максимальное значение, что составляет 0,9. 

Корректирующие коэффициенты, учитывающие особенности ведения предприниматель-

ской деятельности в зависимости от дислокации объекта в населенном пункте (К2), представлены 

в таблице: 

http://ocenka.net/%20seminar/dist10/
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Градация дислокации Корректирующий коэффициент 

 

 

Жилые здания и 

помещения 
Торговые объекты 

Промышленные  

и прочие объекты 

Центр населенного пункта, базовые ма-

гистрали 
1,00 1,00 1,00 

«Среднее кольцо» населенного пункта 1,00 1,00 1,00 

Окраинные районы 0,90 0,90 1,00 

Пригородные (промышленные) районы 0,85 0,80 0,90 

Корректирующие коэффициенты, учитывающие особенности ведения предпринимательской дея-

тельности в зависимости от дислокации объекта в конкретном районе - зоне градостроительной ценности 

(К3). 

Градация дислокаций в конкретной зоне 
Жилые здания 

и помещения 

Торговые 

объекты 

Промышленные и 

прочие объекты 

Непосредственно у основной дороги 1,00 1,00 1,00 

Отдаленный от основной дороги, но хорошо просматриваемый 

объект с свободным подъездом автомобильным транспортом 
1,00 0,95 1,00 

Отдаленный непросматриваемый с основной дороги объект со 

свободным подъездом автомобильным транспортом 
1,00 0,90 0,95 

Отдаленный непросматриваемый с основной дороги объект с не-

удобным подъездом автомобильным транспортом 
0,95 0,85 0,90 

Объект, к которому нет подъездной автодороги 0,90 0,80 0,85 

В соответствие с данной методикой расчета внешнего устаревания объектов, а также проанализи-

ровав местоположение, транспортную доступность, инфраструктуру и др. особенности расположения 

объекта в данном районе присваиваем следующие коэффициенты. 

Таким образом, значение корректирующего коэффициента (К) составит: 

321 КККК    

К = 0,9 х 0,9 х 1 = 0,81 

Ивн = 1 – 0,81 = 0,19 или 19%. 
Использование в расчетах данных коэффициентов позволяет сгладить некоторые недостатки затрат-

ного подхода к оценке недвижимого имущества, поскольку рассчитанные затраты не всегда создают сто-

имость, и создаваемая стоимость не всегда соответствует понесенным затратам. Это может быть вызвано 

несоответствием создаваемой полезности рыночным требованиям, отклонением индивидуальных затрат 

и сроков от сложившихся на рынке, изменениями рыночных условий. 

Таблица 13-6. Расчет размера накопленного износа сооружений 

№
 п

/п
 

Объект Оценки 

Износ 

физиче-

ский, 

Ифиз, % 

Величина 

функцио-

нального 

устарева-

ния, 

Ифун, % 

Величина 

экономи-

ческого 

(внеш-

него) уста-

ревания, 

Ивн, % 

Вели-

чина 

накоп-

ленного 

износа, 

И, % 

Коэффици-

ент износа, 

округ-

ленно* 

1. 

Объект незавершенного строительства многоквар-

тирного жилого дома (Этап 3 «Секция 3») общей 

площадью 415 кв.м., степень готовности: 30%, рас-

положенного по адресу: Ямало-Ненецкий автоном-

ный округ, р-н Шурышкарский, с. Мужи, ул. Сов-

хозная, д. 14, корп. 3, кадастровый номер: 

89:01:010803:921 

9,49 0,00 19,00 26,69 0,27 

*Коэффициент износа рассчитывался Оценщиком по формуле: 

(100%-Величина накопленного износа, %) /100% 

 В п. 10 Таблица 13-2 приведена доля выполненных работ в общем объеме СМР (по информа-

ции полученной от Заказчика). 
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Вывод о рыночной стоимости, полученной в рамках затратного подхода: 

Таким образом, в результате проведенного расчета методом однородного объекта (сравнительной 

единицы) в рамках затратного подхода, рыночная стоимость объекта оценки (часть из состава объекта 

оценки – ОКС), с учетом ограничительных условий и сделанных допущений по состоянию на дату оценки 

составляет округленно:  

 

10 287 900 (Десять миллионов двести восемьдесят семь тысяч девятьсот) рублей 00 копеек. 
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13.3 Определение рыночной стоимости земельного участка 

Последовательность определения рыночной стоимости объекта оценки методом сравнения 

продаж: 
1. Выбор объектов-аналогов; 

2. Выбор единиц сравнения; 

3. Выбор элементов сравнения. Сравнительный анализ объекта оценки и каждого объекта-аналога 

по всем элементам сравнения; 

4. Расчет корректировок для каждого объекта-аналога по элементам сравнения. Введение и 

обоснование шкалы корректировок; 

5. Корректировка значений единицы сравнения для объектов-аналогов и согласование результатов 

корректировки; 

6. Анализ достаточности и достоверности информации; 

7. Вывод по стоимости, полученной в рамках сравнительного подхода. 

13.3.1 Описание расчетов, расчеты и пояснения к расчетам, обеспечивающие проверяемость выво-

дов и результатов расчета рыночной стоимости объекта оценки методом сравнения продаж 

(для земельного участка, рассматриваемого в рамках настоящей оценки) 

1. Выбор объектов-аналогов 

Правила отбора объектов сравнения обусловлены требованиями стандартов оценочной 

деятельности, а также результатами анализа спроса и предложения, а также основных факторов, 

влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых объектов недвижимости, подробно описанных в 

разделе 10 настоящего Отчета.  

В соответствии с п. 22 ФСО № 7 в качестве объектов-аналогов используются объекты 

недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с 

ним по ценообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, 

ценообразование по каждому из указанных факторов должно быть единообразным. То есть критерием 

отнесения объектов к аналогам является один сегмент рынка и сопоставимость по ценообразующим 

факторам. 

В качестве объектов сравнения были выбраны объекты: 

1. информация о количественных и качественных характеристиках, которых достоверна и 

достаточна (информация обо всех ценообразующих характеристиках объектов сравнения доступна и 

достоверна, может быть подтверждена информацией, опубликованной в печатном издании, сети 

Интернет, другом источнике); 

2. конкурентоспособные с точки зрения типично информированного покупателя, информация о 

которых доступна участникам рынка (объекты-аналоги представлены на открытом рынке посредством 

публичной оферты, типичной для аналогичных объектов); 

3. выбраны аналоги, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и 

сопоставимы с ним по ценообразующим факторам, в частности имеют единый состав ценообразующих 

факторов. 

Учитывая правила отбора объектов сравнения многие из представленных в разделе 10.4. 

предложений не могут быть использованы в качестве объектов сравнения, учитывая их несоответствие 

требованиям достаточности и достоверности. 

В результате анализа рынка и поиска предложений выявлены предложения по продаже 

сопоставимых объектов по следующим критериям: 

 Площадь объекта; 

 Местоположение; 

 Наличие коммуникаций; 

Из них в качестве объектов – аналогов выбраны наиболее схожие с объектом оценки по своим 

характеристикам объекты. Данные приведены в таблице: 
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Таблица 13-7. Отбор объектов аналогов 

Наименование показателя Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Передаваемые имущественные права Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Условия финансирования 
Обычные (денежные 

средства) 

Обычные (денежные 

средства) 

Обычные (денежные 

средства) 

Обычные (денежные 

средства) 

Условия продажи 
Условия продажи типич-

ные 

Условия продажи типич-

ные 

Условия продажи типич-

ные 

Условия продажи типич-

ные 

Дата сделки (предложения) 10.07.2019 06.07.2019 03.07.2019 05.07.2019 

Тип сделки (наличие скидки к ценам предложений) 
Цена предложения к про-

даже 

Цена предложения к про-

даже 

Цена предложения к про-

даже 

Цена предложения к про-

даже 

Категория земель 
Земли населенных пунк-

тов 

Земли населенных пунк-

тов 

Земли населенных пунк-

тов 

Земли населенных пунк-

тов 

Вариант разрешенного использования ИЖС ИЖС ИЖС ИЖС 

Местоположение 

Ямало-Ненецкий авто-

номный округ, Салехард, 

улица Горького, 16 

Ямало-Ненецкий авто-

номный округ, Салехард, 

Железнодорожная улица, 

уч.№3 

Ямало-Ненецкий авто-

номный округ, Салехард, 

мкр. Удача, Казачья 

улица 

Ямало-Ненецкий авто-

номный округ, Салехард, 

Обдорская улица, 71 

Площадь земельного участка, кв.м. 900 630 760 820 

Наличие коммуникаций на участке 

электроснабжение име-

ется; водоснабжение 

имеется; канализация 

имеется; газоснабже-

ния нет 

электроснабжение име-

ется; водоснабжения 

нет; канализации нет; 

газоснабжения нет 

электроснабжения нет; 

водоснабжения нет; ка-

нализации нет; газо-

снабжения нет 

электроснабжение име-

ется; водоснабжение 

имеется; канализации 

нет; газоснабжение 

имеется 
Цена предложения, руб. 3100000 2100000 1800000 2500000 

Цена предложения, руб./кв.м. 3444,44 3333,33 2368,42 3048,78 

Источник информации 

https://www.avito.ru/saleha

rd/zemelnye_uchastki/ucha

stok_9_sot._izhs_1527129

850 

https://www.avito.ru/saleha

rd/zemelnye_uchastki/ucha

stok_6.3_sot._izhs_127252

4893 

https://www.avito.ru/saleha

rd/zemelnye_uchastki/ucha

stok_7.6_sot._izhs_116442

3366 

https://www.avito.ru/saleha

rd/zemelnye_uchastki/ucha

stok_8.2_sot._izhs_178041

2266 

 

 

 
*Наличие коммуникаций, вид разрешенного использования и другие факторы у объектов-аналогов определены на основании информации, содержащейся в публичных офертах по продаже объектов-

аналогов, на основании приложенного к ним фотоматериала, а также на основании телефонного интервью лиц, разместивших объявление по продаже.  

**Копии источников информации представлены в приложении к настоящему отчету 

https://www.avito.ru/salehard/zemelnye_uchastki/uchastok_9_sot._izhs_1527129850
https://www.avito.ru/salehard/zemelnye_uchastki/uchastok_9_sot._izhs_1527129850
https://www.avito.ru/salehard/zemelnye_uchastki/uchastok_9_sot._izhs_1527129850
https://www.avito.ru/salehard/zemelnye_uchastki/uchastok_9_sot._izhs_1527129850
https://www.avito.ru/salehard/zemelnye_uchastki/uchastok_6.3_sot._izhs_1272524893
https://www.avito.ru/salehard/zemelnye_uchastki/uchastok_6.3_sot._izhs_1272524893
https://www.avito.ru/salehard/zemelnye_uchastki/uchastok_6.3_sot._izhs_1272524893
https://www.avito.ru/salehard/zemelnye_uchastki/uchastok_6.3_sot._izhs_1272524893
https://www.avito.ru/salehard/zemelnye_uchastki/uchastok_7.6_sot._izhs_1164423366
https://www.avito.ru/salehard/zemelnye_uchastki/uchastok_7.6_sot._izhs_1164423366
https://www.avito.ru/salehard/zemelnye_uchastki/uchastok_7.6_sot._izhs_1164423366
https://www.avito.ru/salehard/zemelnye_uchastki/uchastok_7.6_sot._izhs_1164423366
https://www.avito.ru/salehard/zemelnye_uchastki/uchastok_8.2_sot._izhs_1780412266
https://www.avito.ru/salehard/zemelnye_uchastki/uchastok_8.2_sot._izhs_1780412266
https://www.avito.ru/salehard/zemelnye_uchastki/uchastok_8.2_sot._izhs_1780412266
https://www.avito.ru/salehard/zemelnye_uchastki/uchastok_8.2_sot._izhs_1780412266
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2.Выбор единиц сравнения при определении стоимости прав на земельные участки 

За единицу сравнения стоимости выбрана стоимость 1 кв. м. площади земельных участков. 

3.Выбор элементов сравнения при определении стоимости прав на земельный участок. 

Сравнительный анализ оцениваемого участка и каждого объекта-аналога по всем элементам 

сравнения 

Элементами сравнения называют характеристики объектов недвижимости и сделок, которые 

вызывают изменения цен на недвижимость. 

Корректировка цен аналогов выполняется по выбранным единицам сравнения, принимая во внима-

ние выявленные при анализе рынка основные ценообразующие факторы (элементы сравнения).  

В соответствии с п. 22е ФСО №7, для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, 

с которыми были совершены сделки или которые представлены на рынке для их совершения, обычно ис-

пользуются следующие элементы сравнения: 

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

 условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия креди-

тования, иные условия); 

 условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, иные 

условия); 

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

жений, иные условия); 

 вид использования и (или) зонирование; 

 местоположение объекта; 

 физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние объектов 

капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади его застройки, иные ха-

рактеристики; 

 экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав аренда-

торов, иные характеристики); 

 наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

 другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 
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Таблица 13-8. Анализ необходимости внесения корректировок 

Показатель 

Оцениваемый зе-

мельный участок 

(часть из состава 

объекта оценки) 

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

Передаваемые имущественные права 
Право краткосрочной 

аренды 
Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Сопоставимость с оцениваемым объектом - 

Не сопоставимо (воз-

можно введение кор-

ректировки) 

Не сопоставимо (воз-

можно введение кор-

ректировки) 

Не сопоставимо (воз-

можно введение кор-

ректировки) 

Не сопоставимо (воз-

можно введение кор-

ректировки) 

Условия финансирования 
Обычные (денежные 

средства) 

Обычные (денежные 

средства) 

Обычные (денежные 

средства) 

Обычные (денежные 

средства) 

Обычные (денежные 

средства) 

Сопоставимость с оцениваемым объектом - Сопоставимо  Сопоставимо  Сопоставимо  Сопоставимо  

Условия продажи  
Условия продажи ти-

пичные 

Условия продажи ти-

пичные 

Условия продажи ти-

пичные 

Условия продажи ти-

пичные 

Условия продажи ти-

пичные 

Сопоставимость с оцениваемым объектом - Сопоставимо  Сопоставимо  Сопоставимо  Сопоставимо  

Дата сделки (предложения) и оценки 
Дата оценки 

17.07.2019 
10.07.2019 06.07.2019 03.07.2019 05.07.2019 

Сопоставимость с оцениваемым объектом - Сопоставимо  Сопоставимо  Сопоставимо  Сопоставимо  

Тип сделки (наличие скидки к ценам предложений) Цена сделки 
Цена предложения к 

продаже 

Цена предложения к 

продаже 

Цена предложения к 

продаже 

Цена предложения к 

продаже 

Сопоставимость с оцениваемым объектом - 

Не сопоставимо (воз-

можно введение кор-

ректировки) 

Не сопоставимо (воз-

можно введение кор-

ректировки) 

Не сопоставимо (воз-

можно введение кор-

ректировки) 

Не сопоставимо (воз-

можно введение кор-

ректировки) 

Категория земель 
Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Сопоставимость с оцениваемым объектом - Сопоставимо  Сопоставимо  Сопоставимо  Сопоставимо  

Вариант разрешенного использования МЖС ИЖС ИЖС ИЖС ИЖС 

Сопоставимость с оцениваемым объектом - 

Не сопоставимо (воз-

можно введение кор-

ректировки) 

Не сопоставимо (воз-

можно введение кор-

ректировки) 

Не сопоставимо (воз-

можно введение кор-

ректировки) 

Не сопоставимо (воз-

можно введение кор-

ректировки) 

Характеристики местоположения 

Ямало-Ненецкий авто-

номный округ, р-н 

Шурышкарский, с. 

Мужи, ул. Совхозная, 

д. 14. 

Ямало-Ненецкий авто-

номный округ, Сале-

хард, улица Горького, 

16 

Ямало-Ненецкий авто-

номный округ, Сале-

хард, Железнодорож-

ная улица, уч.№3 

Ямало-Ненецкий авто-

номный округ, Сале-

хард, мкр. Удача, Ка-

зачья улица 

Ямало-Ненецкий авто-

номный округ, Сале-

хард, Обдорская 

улица, 71 

Район области (Тип населенного пункта) 
(V) Прочие населен-

ные пункты 
(I) Областной центр   (I) Областной центр   (I) Областной центр   (I) Областной центр   
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Показатель 

Оцениваемый зе-

мельный участок 

(часть из состава 

объекта оценки) 

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

Сопоставимость с оцениваемым объектом   

Не сопоставимо (воз-

можно введение кор-

ректировки) 

Не сопоставимо (воз-

можно введение кор-

ректировки) 

Не сопоставимо (воз-

можно введение кор-

ректировки) 

Не сопоставимо (воз-

можно введение кор-

ректировки) 

Площадь земельного участка, кв.м. 4 291 900 630 760 820 

Сопоставимость с оцениваемым объектом - 

Не сопоставимо (воз-

можно введение кор-

ректировки) 

Не сопоставимо (воз-

можно введение кор-

ректировки) 

Не сопоставимо (воз-

можно введение кор-

ректировки) 

Не сопоставимо (воз-

можно введение кор-

ректировки) 

Наличие коммуникаций на участке 

электроснабжение 

имеется; водоснабже-

ние имеется; канали-

зация имеется; газо-

снабжение имеется 

электроснабжение 

имеется; водоснабже-

ние имеется; канали-

зация имеется; газо-

снабжения нет 

электроснабжение 

имеется; водоснабже-

ния нет; канализации 

нет; газоснабжения 

нет 

электроснабжения 

нет; водоснабжения 

нет; канализации нет; 

газоснабжения нет 

электроснабжение 

имеется; водоснабже-

ние имеется; канали-

зации нет; газоснаб-

жение имеется 

Сопоставимость с оцениваемым объектом - 

Не сопоставимо (воз-

можно введение кор-

ректировки) 

Не сопоставимо (воз-

можно введение кор-

ректировки) 

Не сопоставимо (воз-

можно введение кор-

ректировки) 

Не сопоставимо (воз-

можно введение кор-

ректировки) 

Цена, руб. - 3 100 000 2 100 000 1 800 000 2 500 000 

Цена, руб./кв.м. - 3444 3333 2368 3049 

Источник информации - 

https://www.avito.ru/sal

ehard/zemelnye_uchast

ki/uchastok_9_sot._izhs

_1527129850 

https://www.avito.ru/sal

ehard/zemelnye_uchast

ki/uchastok_6.3_sot._iz

hs_1272524893 

https://www.avito.ru/sal

ehard/zemelnye_uchast

ki/uchastok_7.6_sot._iz

hs_1164423366 

https://www.avito.ru/sal

ehard/zemelnye_uchast

ki/uchastok_8.2_sot._iz

hs_1780412266 

Заключение - 

Объект-аналог будет 

использован для даль-

нейших расчетов 

Объект-аналог будет 

использован для даль-

нейших расчетов 

Объект-аналог будет 

использован для даль-

нейших расчетов 

Объект-аналог будет 

использован для даль-

нейших расчетов 
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4.Расчет корректировок для каждого объекта-аналога для определения стоимости прав на 

земельный участок по элементам сравнения. Введение и обоснование шкалы корректировок 

Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав. Объекты оценки и 

подобранные объекты-аналоги отличаются, требуется введение корректировки. Шкала корректировки 

будет выглядеть следующим образом: 

Шкала корректировки на передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав 

Объект 

Передаваемые имущественные 

права, ограничения (обременения) 

этих прав 

Корректировка на передаваемые 

имущественные права, 

ограничения (обременения) этих 

прав 

Объект оценки  Право краткосрочной аренды - 

Объект – аналог № 1 
Право собственности, ограничения  

(обременения) не выявлены 
0,79 

Объект – аналог № 2 
Право собственности, ограничения  

(обременения) не выявлены 
0,79 

Объект – аналог № 3 
Право собственности, ограничения  

(обременения) не выявлены 
0,79 

Объект – аналог № 4 
Право собственности, ограничения  

(обременения) не выявлены 
0,79 

Условия финансирования. Земельные участки под объектами-аналогами, а также подобранные к 

ним объекты-аналоги сопоставимы по данному элементу сравнения, величина корректирующего 

коэффициента составит 1,00, а шкала корректировок будет иметь следующий вид: 

Шкала корректировки на условия финансирования 

Объект Условия финансирования 
Корректировка на условия 

финансирования 

Объект оценки  Типичные - 

Объект – аналог № 1 Типичные 1,00 

Объект – аналог № 2 Типичные 1,00 

Объект – аналог № 3 Типичные 1,00 

Объект – аналог № 4 Типичные 1,00 

Условия продажи. Земельные участки под объектами-аналогами, а также подобранные к ним 

объекты-аналоги сопоставимы по данному элементу сравнения, величина корректирующего коэффициента 

составит 1,00, а шкала корректировок будет иметь следующий вид: 

Шкала корректировки на условия продажи 

Объект Условия продажи 
Корректировка на условия 

продажи 

Объект оценки  Рыночные - 

Объект – аналог № 1 Рыночные 1,00 

Объект – аналог № 2 Рыночные 1,00 

Объект – аналог № 3 Рыночные 1,00 

Объект – аналог № 4 Рыночные 1,00 

Условия рынка (изменения за период между датами сделки/предложения и оценки). Учет 

данного фактора производится в том случае, если аналоги выставлялись на продажу раньше или позже даты 

оценки объекта, при этом принято корректировать только те объекты - аналоги, дата продажи которых 

отличается от даты проведения оценки на полгода и более. В данном случае корректировка не требуется, 

шкала корректировок соответственно будет выглядеть следующим образом: 

Шкала корректировки на условия рынка (изменения за период между датами сделки/предложения и оценки) 

Объект 
Дата сделки (предложе-

ния) и оценки 

Корректировка на изменение цен за пе-

риод между датами сделки (предложе-

ния) и оценки* 

Оцениваемый земельный участок  Дата оценки: 17.07.2019   

Объект – аналог №1 10.07.2019 1,000 

Объект – аналог №2 06.07.2019 1,0000 

Объект – аналог №3 03.07.2019 1,0000 
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Объект – аналог №4 05.07.2019 1,0000 

 

Условия рынка (скидки к ценам предложений - фактор торга). В соответствии с данными раздела 

10 настоящего отчета, величина поправки на торг для земельных участков составляет в среднем 15,7%, 

соответственно, шкала корректировок будет иметь следующий вид: 

Шкала корректировки на условия продажи (фактор торга) 

Объект Условия продажи 
Корректировка на условия 

продажи (фактор торга) 

Объект оценки Цена сделки - 

Объект – аналог № 1 Цена предложения, торг =(100%-16,4%)/100%)=0,836 

Объект – аналог № 2 Цена предложения, торг =(100%-16,4%)/100%)=0,836 

Объект – аналог № 3 Цена предложения, торг =(100%-16,4%)/100%)=0,836 

Объект – аналог № 4 Цена предложения, торг =(100%-16,4%)/100%)=0,836 

Характеристики месторасположения. Земельный участок под объектом оценки и подобранные к 

нему объекты-аналоги не сопоставимы по местонахождению в пределах населенного пункта. Расчет кор-

ректировки приведен с применением данных «Справочник оценщика недвижимости – 2018 «Земельные 

участки», Часть 1, Территориальные характеристики и корректирующие коэффициенты на локальное ме-

стоположение, г. Нижний Новгород. 2018 г., авторы: Лейфер Л.А., Крайникова Т.В. Шкала корректировки 

примет вид: 

Шкала корректировки на характеристики месторасположения 

Объект Характеристики местоположения  

Корректи-

ровка на ме-

стоположение 

Оцениваемый земельный уча-

сток  

Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н 

Шурышкарский, с. Мужи, ул. Совхозная, д. 

14. 

(II) Центры административ-

ных районов города, зоны то-

чечной застройки   

  

Объект – аналог №1 
Ямало-Ненецкий автономный округ, Сале-

хард, улица Горького, 16 

(V) Окраины городов, пром-

зоны   
1,150 

Объект – аналог №2 
Ямало-Ненецкий автономный округ, Сале-

хард, Железнодорожная улица, уч.№3 

(V) Окраины городов, пром-

зоны   
1,150 

Объект – аналог №3 
Ямало-Ненецкий автономный округ, Сале-

хард, мкр. Удача, Казачья улица 

(V) Окраины городов, пром-

зоны   
1,150 

Объект – аналог №4 
Ямало-Ненецкий автономный округ, Сале-

хард, Обдорская улица, 71 

(V) Окраины городов, пром-

зоны   
1,150 

 

Статус населенного пункта. 

Объект - оценки и объекты аналоги не сопоставимы по данному элементу сравнения, требу-

ется введение корректировок в цены аналогов. Шкала корректировок будет выглядеть следующим 

образом: 
Шкала корректировки на статус населенного пункта 

Объект Характеристики местоположения  

Корректи-

ровка на ста-

тус населен-

ного пункта 

Оцениваемый земельный уча-

сток  

Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н 

Шурышкарский, с. Мужи, ул. Совхозная, д. 

14. 

(V) Прочие населенные 

пункты 
  

Объект – аналог №1 
Ямало-Ненецкий автономный округ, Сале-

хард, улица Горького, 16 
(I) Областной центр   0,480 

Объект – аналог №2 
Ямало-Ненецкий автономный округ, Сале-

хард, Железнодорожная улица, уч.№3 
(I) Областной центр   0,480 

Объект – аналог №3 
Ямало-Ненецкий автономный округ, Сале-

хард, мкр. Удача, Казачья улица 
(I) Областной центр   0,480 

Объект – аналог №4 
Ямало-Ненецкий автономный округ, Сале-

хард, Обдорская улица, 71 
(I) Областной центр   0,480 
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Категория земель/Вид разрешенного использования. Объект оценки и объекты-аналоги 

не сопоставимы на вид разрешенного использования, требуется введение корректировок. Коррек-

тировка вводилась с применением данных из «Справочник оценщика недвижимости – 2018 «Зе-

мельные участки», Часть 2, Физические характеристики объекта. Характеристики, отражающие 

функциональное назначение объекта. Передаваемые имущественные права. Скидки на торг. Ко-

эффициенты капитализации, г. Нижний Новгород. 2018 г., авторы: Лейфер Л.А., Крайникова Т.В. 

Шкала корректировки примет следующий вид: 

Шкала корректировки на категорию земель/вид разрешенного использования 

Объект Вариант разрешенного использования 
Корректировка на скидки к ценам 

предложений 

Оцениваемый земельный уча-

сток  
МЖС   

Объект – аналог №1 ИЖС 1,84 

Объект – аналог №2 ИЖС 1,84 

Объект – аналог №3 ИЖС 1,84 

Объект – аналог №4 ИЖС 1,84 

 Наличие улучшений. Объект оценки и объекты-аналоги сопоставимы, введение корректи-

ровки не требуется. Шкала корректировки примет следующий вид: 

Шкала корректировки на наличие улучшений 

Объект Корректировка на наличие улучшений 

Объект оценки - 

Объект – аналог № 1 1,00 

Объект – аналог № 2 1,00 

Объект – аналог № 3 1,00 

Объект – аналог № 4 1,00 

Наличие коммуникаций. Объект оценки и объекты-аналоги  отличаются по данному элементу 

сравнения на наличие электроснабжения, требуется введение корректировки, корректировка вносится на 

основании данных, представленных оценщиком в разделе 10 настоящего отчета. Шкала корректировки 

будет выглядеть следующим образом: 

Шкала корректировки на наличие коммуникаций для оцениваемого земельного участка  

Таблица 13-9 

Наличие/отсутствие коммуникаций 

  
Объект 

оценки 

Объект 

аналог №1 

Объект аналог 

№2 

Объект аналог 

№3 

Объект аналог 

№4 

Электроснабжение есть есть есть нет есть 

Газоснабжение есть нет нет нет есть 

Водоснабжение есть есть нет нет есть 

Канализация есть есть нет нет нет 

Корректировка на наличие/от-

сутствие электроснабжения 
  1,00 1,00 1,02 1,00 

Корректировка на наличие/от-

сутствие газоснабжения 
  1,02 1,02 1,02 1,00 

Корректировка на наличие/от-

сутствие водоснабжения 
  1,00 1,02 1,02 1,00 

Корректировка на наличие/от-

сутствие канализации 
  1,00 1,02 1,02 1,02 

Суммарный коэффициент 1,020 1,061 1,082 1,020 

 

Общая площадь (фактор масштаба). При прочих равных условиях, меньшие по площади 

объекты имеют более высокую цену в пересчете на единицу общей площади. Таким образом, чтобы 

привести цены объектов-аналогов по данной характеристике к исследуемому объекту, в их стоимость 

вносилась поправка на площадь (масштаб) объекта.  
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Согласно данным: Ошибка! Источник ссылки не найден., уравнение зависимости стоимости 1 

кв.м. земельных участков под индустриальную застройку от площади имеет вид: 

у = 3,986-0,162           

Формула 13-2 

Где: 

у – удельный показатель,  

х – площадь, кв. м.  

Шкала корректировок будет выглядеть следующим образом: 

Шкала корректировки на общую площадь (фактор масштаба) 

Объект 
Площадь земельного 

участка, кв.м. 
y 

Корректи-

ровка на пло-

щадь земель-

ного участка 

Оцениваемый земельный участок  4 291 1,0282   

Объект – аналог №1 900 1,3242 0,776 

Объект – аналог №2 630 1,4030 0,733 

Объект – аналог №3 760 1,3610 0,755 

Объект – аналог №4 820 1,3443 0,765 

Внесение прочих корректировок не требуется. 

Обоснование весовых коэффициентов. Веса для расчета средневзвешенного значения рассчитыва-

ются нормированием к единице общего количества сделанных корректировок, причем стоимости, получен-

ной при помощи наименьшего количества корректировок соответствует наибольший вес, и наоборот, сто-

имости, полученной наибольшее количество корректировок соответствует наименьший вес. Расчет весовых 

коэффициентов при согласовании результатов, после корректировок каждого аналога производится по фор-

муле: 

)1/()1(...)1/()1()1/()1(

)1/()1(

21

...1






nAAA

nA

SSSSSS

SS
K , где: 

К – искомый весовой коэффициент; 

n –номер аналога 

AS  - сумма корректировок по всем аналогам; 

nS ...1  - сумма корректировок аналога, для которого производится расчет; 

1S  - сумма корректировок 1-го аналога; 

2S  - сумма корректировок 2-го аналога; 

nS  - сумма корректировок n-го аналога. 

Данную формулу можно упростить, умножив числитель и знаменатель на 1/ )1( AS , в результате 

получим: 

)1/(1...)1/(1)1/(1

)1/(1

21

...1






n

n

SSS

S
K  

Известно также, что величины корректировок могут быть как положительные, так и отрицательные, 

поэтому параметр S берется по модулю, так как значения корректировок, например -1 и +1 равнозначны. В 

случае, когда сумма корректировок (S) равна нулю, в формулу введен минимальный параметр 1, который 

дает определять вес при нулевых значениях сумм корректировок и избежать математической ошибки 

деления на ноль. 
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Таблица 13-10. Расчет скорректированной стоимости объектов-аналогов для оцениваемого земельного участка 

Показатель 

Объект оценки (часть 

из состава объекта 

оценки) 

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

Цена, руб. - 3 100 000 2 100 000 1 800 000 2 500 000 

Цена, руб./кв.м. - 3444 3333 2368 3049 

Передаваемые имущественные права 
Право краткосрочной 

аренды 
Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Корректирующий коэффициент - 0,790 0,790 0,790 0,790 

Стоимость после корректировки, руб./кв.м. - 2721 2633 1871 2409 

Условия финансирования 
Обычные (денежные 

средства) 

Обычные (денежные 

средства) 

Обычные (денежные 

средства) 

Обычные (денежные 

средства) 

Обычные (денежные 

средства) 

Корректирующий коэффициент - 1,000 1,000 1,000 1,000 

Стоимость после корректировки, руб./кв.м. - 2721 2633 1871 2409 

Условия продажи  
Условия продажи ти-

пичные 

Условия продажи ти-

пичные 

Условия продажи ти-

пичные 

Условия продажи ти-

пичные 

Условия продажи ти-

пичные 

Корректирующий коэффициент - 1,000 1,000 1,000 1,000 

Стоимость после корректировки, руб./кв.м.   2721 2633 1871 2409 

Дата сделки (предложения) и оценки Дата оценки 17.07.2019 10.07.2019 06.07.2019 03.07.2019 05.07.2019 

Корректирующий коэффициент   1,000 1,000 1,000 1,000 

Стоимость после корректировки, руб./кв.м.   2721 2633 1871 2409 

Тип сделки (наличие скидки к ценам предложений) Цена сделки 
Цена предложения к 

продаже 

Цена предложения к 

продаже 

Цена предложения к 

продаже 

Цена предложения к 

продаже 

Корректирующий коэффициент - 0,836 0,836 0,836 0,836 

Стоимость после корректировки, руб./кв.м. - 2275 2201 1564 2014 

Категория земель 
Земли населенных пунк-

тов 

Земли населенных пунк-

тов 

Земли населенных пунк-

тов 

Земли населенных пунк-

тов 

Земли населенных пунк-

тов 

Вид разрешенного использования (ВРИ) МЖС ИЖС ИЖС ИЖС ИЖС 

Корректирующий коэффициент   1,840 1,840 1,840 1,840 

Стоимость после корректировки, руб./кв.м.   4186 4051 2878 3705 

Характеристики местоположения 

Ямало-Ненецкий авто-

номный округ, г. Новый 

Уренгой, ул. Промысло-

вая, д. 27 

Ямало-Ненецкий авто-

номный округ, Сале-

хард, улица Горького, 

16 

Ямало-Ненецкий авто-

номный округ, Сале-

хард, Железнодорожная 

улица, уч.№3 

Ямало-Ненецкий авто-

номный округ, Сале-

хард, мкр. Удача, Каза-

чья улица 

Ямало-Ненецкий авто-

номный округ, Сале-

хард, Обдорская улица, 

71 

Местонахождение в пределах населенного пункта 
(II) Центры администра-

тивных районов города, 

(V) Окраины городов, 

промзоны   

(V) Окраины городов, 

промзоны   

(V) Окраины городов, 

промзоны   

(V) Окраины городов, 

промзоны   



 Отчет №23-19 об оценке объекта оценки 

625015, Тюменская область, г. Тюмень, ул. Малиновского, д. 6а, корп.1, 102 

 Тел.рабочий: +7(3452) 64-72-77; Тел.сотовый: +7(912) 398-33-28, 

 E-mail: i.lumpov@yandex.ru 

 

 
96 

Показатель 

Объект оценки (часть 

из состава объекта 

оценки) 

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

зоны точечной за-

стройки   

Корректирующий коэффициент - 1,150 1,150 1,150 1,150 

Стоимость после корректировки, руб./кв.м. - 4814 4658 3310 4261 

Статус населенного пункта 
(V) Прочие населенные 

пункты 
(I) Областной центр   (I) Областной центр   (I) Областной центр   (I) Областной центр   

Корректирующий коэффициент - 0,480 0,480 0,480 0,480 

Стоимость после корректировки, руб./кв.м. - 2009 1944 1382 1778 

Площадь земельного участка, кв.м. 4 291 900 630 760 820 

Корректирующий коэффициент   0,776 0,733 0,755 0,765 

Стоимость после корректировки, руб./кв.м.   1560 1425 1044 1360 

Наличие инженерных систем 

электроснабжение име-

ется; водоснабжение 

имеется; канализация 

имеется; газоснабжение 

имеется 

электроснабжение име-

ется; водоснабжение 

имеется; канализация 

имеется; газоснабжения 

нет 

электроснабжение име-

ется; водоснабжения 

нет; канализации нет; 

газоснабжения нет 

электроснабжения нет; 

водоснабжения нет; ка-

нализации нет; газо-

снабжения нет 

электроснабжение име-

ется; водоснабжение 

имеется; канализации 

нет; газоснабжение име-

ется 

Корректирующий коэффициент   1,020 1,061 1,082 1,020 

Стоимость после корректировки, руб./кв.м.   1591 1512 1130 1387 
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Уровень существенности определяется существующими методиками математической статистики, в 

частности с использованием коэффициента вариации, который широко применяется при анализе конкрет-

ных данных и представляет собой относительную меру рассеивания, выраженную в процентах. 

Значение коэффициента вариации выражает среднее квадратическое отклонение среднего значения 

совокупности. 

Расчет коэффициента вариации (υ) производится по формуле: 

        
 

Формула 13-3 

где: σ - среднеквадратическое отклонение, руб./ед.изм.; 

Pср. - среднее значение совокупности данных, руб./ед.изм. 

 

Расчет среднеквадратического отклонения производится по формуле: 

       
 

Формула 13-4 

где: S2 – дисперсия выборки, руб./ед.изм.; 

n - количество элементов выборки; 

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

 

Расчет отклонения от средневзвешенного значения выборки по формуле: 

    
 

Формула 13-5 

где d – отклонение от средневзвешенного значения выборки, %; 

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

Рср – средневзвешенное значение в выборке, руб./кв.м. 

 

Таблица 13-11. Расчет коэффициента вариации и отклонения от средневзвешенного значения выборки 

Объект аналог 

Скорректиро-

ванная цена, 

руб./кв.м. 

Среднее значе-

ние, руб./кв.м. 

Среднеквадратическое 

отклонение руб./кв.м. 

Коэффициент вариа-

ции, % 

Отклонение от сред-

него значения, % 

Объект оценки (часть из состава объекта оценки) 

Объект – аналог №1 1 591 

1 405,10 201,86 14,37% 

13% 

Объект – аналог №2 1 512 8% 

Объект – аналог №3 1 130 -19,60% 

Объект – аналог №4 1 387 -1,26% 

 

Коэффициент вариации не должен превышать 33%. Если его значение превышает данный уровень, 

то гипотеза о нормальности выборки не подтверждается (Источник: Сивец С. А., Левыкина И. А. 

Эконометрическое моделирование в оценке недвижимости). 

 Рассчитанный коэффициент для представленной выборки не превышает 33%, т.е. совокупность 

однородна, и выбранная информация является достаточно надежной. 

Определение весовых коэффициентов, определение итоговой стоимости объекта оценки 

сравнительным подходом  

Весовые коэффициенты при расчёте окончательного значения величины рыночной стоимости объ-

екта оценки определялись исходя из величины общей чистой коррекции (алгебраическая сумма положи-

тельных и отрицательных корректировок) и валовой коррекции (сумма корректировок, взятых по абсолют-

ной величине). При этом величина коэффициента тем больше, чем меньше суммарное значение вносимых 

корректировок. 

Данный метод основан на предположении, что чем меньше величина корректировки объекта-ана-

лога, тем этот объект-аналог ближе к оцениваемому объекту. То есть, чем меньше величина корректировки, 

тем выше весовой коэффициент объекта-аналога. 

В качестве расчетной зависимости использована формула, приведенная в материале, размещенном 

на сайте под названием «Использование метода весовых коэффициентов для определения рыночной стои-

мости объекта оценки в рамках сравнительного подхода». 
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Эта зависимость (для рассматриваемого случая) имеет вид: 

     
   

Формула 13-6 

где: Вi – вес i-го объекта-аналога; 

Кi – абсолютная величина валовой корректировки i-го объекта-аналога; 

Кij –величина j-й корректировки i-го объекта-аналога; 

ВКi – весовой коэффициент i-го объекта-аналога; 

n – количество объектов-аналогов; 

m – количество корректировок. 

Таблица 13-12. Определение стоимости оцениваемого земельного участка в рамках сравнительного 

подхода 

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

Исходная стоимость, руб./кв.м. 3 444 3 333 2 368 3 049 

Стоимость после корректировки, 

руб./кв.м.  
1 591 1 512 1 130 1 387 

Общая чистая коррекция, руб. 1 853 1 821 1 239 1 661 

      в % от цены продажи 53,8 54,6 52,3 54,5 

Общая валовая коррекция, руб. 6 993,1 6 909,3 4 902,1 6 210,1 

      в % от цены  продажи 53,80 54,64 52,30 54,50 

Вес объекта-аналога 0,750 0,746 0,757 0,747 

Весовой коэффициент объекта-

аналога 
0,250 0,249 0,252 0,249 

Стоимость оцениваемого земель-

ного участка, руб./кв.м. 
1 404 

Количество ед. измерения оцени-

ваемого земельного участка, 

кв.м. 

4291 

Стоимость оцениваемого земель-

ного участка (округленно), руб.  
6 027 000 

 

Заключение о стоимости оцениваемого земельного участка 

 

Так как оценщиком в рамках сравнительного подхода к оценке земельного участка применен один 

метод оценки, то выполнение предварительного согласования результатов с целью получения 

промежуточного результата оценки недвижимости сравнительным подходом не требуется.  

Стоимость, полученная при применении метода сравнения продаж в рамках сравнительного 

подхода, является промежуточным результатом оценки при применении сравнительного подхода. 

 

Стоимость части объекта оценки  - Земельный участок, земли населенных пунктов, площадь 4291 кв.м., 

кадастровый номер: 89:01:010803:11, вид разрешенного использования: земельные участки, предназна-

ченные для размещения домов малоэтажной жилой застройки, расположенный по адресу: Ямало-Ненец-

кий автономный округ, р-н Шурышкарский, с. Мужи, ул. Совхозная, д. 14.,  

по состоянию на 17 июля 2019г.. составляет: 

 

6 027 000 (Шесть миллионов двадцать семь тысяч) рублей 00 копеек. 
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Рыночная стоимость объекта оценки13, определенная оценщиком по состоянию на дату оценки (17 

июля 2019 года) с учетом всех допущений и округлений по математическим правилам округления состав-

ляет14: 

16 314 900 (Шестнадцать миллионов триста четырнадцать тысяч девятьсот) рублей 00 копеек,  

В том числе: 

N/N Объект оценки Вид права 
Рыночная стоимость объ-

екта оценки, руб. 

1 

Объект незавершенного строительства много-

квартирного жилого дома (Этап 3 «Секция 3») 

общей площадью 415 кв.м., степень готовности: 

30%, расположенного по адресу: Ямало-Ненец-

кий автономный округ, р-н Шурышкарский, с. 

Мужи, ул. Совхозная, д. 14, корп. 3, кадастровый 

номер: 89:01:010803:921 

Право собственности 

10 287 900 (Десять милли-

онов двести восемьдесят 

семь тысяч девятьсот) 

рублей 00 копеек. 

2 

Земельный участок, земли населенных пунктов, 

площадь 4291 кв.м., кадастровый номер: 

89:01:010803:11, вид разрешенного использова-

ния: земельные участки, предназначенные для 

размещения домов малоэтажной жилой за-

стройки, расположенный по адресу: Ямало-Не-

нецкий автономный округ, р-н Шурышкарский, 

с. Мужи, ул. Совхозная, д. 14. 

Право аренды, в т.ч. 

субаренды 

6 027 000 (Шесть миллио-

нов двадцать семь тысяч) 

рублей 00 копеек 

 

14 ОПИСАНИЕ ПРОЦЕДУРЫ СОГЛАСОВАНИЯ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ И ВЫВОДЫ, 

ПОЛУЧЕННЫЕ НА ОСНОВАНИИ ПРОВЕДЕННЫХ РАСЧЕТОВ ПО РАЗЛИЧНЫМ 

ПОХОДАМ  

При оценке объекта оценки был применен только один подход к оценке рыночной стоимости. 

Следовательно, согласование результатов расчета стоимости объекта оценки, не требуется. 

Описание процедуры согласования земельного участка. 

Определение рыночной стоимости объекта оценки (земельного участка) производилось с позиций 

сравнительного подхода. 

Доходный подход не применялся по причинам, указанным в п. 13.1 настоящего Отчета;  

Затратный подход не применялся по причинам, указанным в п. 13.1 настоящего Отчета. 

Описание процедуры согласования объекта незавершённого строительства. 

Определение рыночной стоимости объекта оценки (объекта незавершенного строительства) 

производилось с позиций затратного подхода. 

Доходный подход не применялся по причинам, указанным в п. 13.1 настоящего Отчета;  

Сравнительный подход не применялся по причинам, указанным в п. 13.1 настоящего Отчета. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                      
13 Рыночная стоимость определена с учетом допущений, указанных в отчете об оценке, не учитывает НДС 

  
14 Оценка произведена, а отчет составлен в соответствии с требованиями Федерального закона от 29 июля 1998 г. № 

135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», Федеральных стандартов оценки, обязательных к при-

менению при осуществлении оценочной деятельности (ФСО №№ 1,2,3), утвержденными приказами Минэкономразви-

тия России от 20.05.2015 года №№297,298,299, ФСО № 7 утвержденный приказом Минэкономразвития России от 

25.09.2014 г. № 611.; норм Гражданского Кодекса Российской Федерации, Свода стандартов оценки Российского об-

щества оценщиков (ССО РОО 2015). 
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Вывод: Исходя из вышеизложенного, итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки 

- Права застройщика на объект незавершенного строительства многоквартирного жилого дома 

(Этап 3 «Секция 3») общей площадью 415 кв.м., степень готовности: 30%, расположенного по ад-

ресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н Шурышкарский ,с. Мужи, ул. Совхозная, д. 14, корп. 

3, кадастровый номер: 89:01:010803:921 и земельный участок, земли населенных пунктов, площадь 

4291 кв.м., кадастровый номер: 89:01:010803:11, вид разрешенного использования: земельные 

участки, предназначенные для размещения домов малоэтажной жилой застройки, расположенный 

по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н Шурышкарский ,с. Мужи, ул. Совхозная, д. 14, 

на дату оценки составляет округленно: 15: 

16 314 900 (Шестнадцать миллионов триста четырнадцать тысяч девятьсот) рублей 00 копеек,  

В том числе: 

N/N Объект оценки Вид права 
Рыночная стоимость объ-

екта оценки, руб. 

1 

Объект незавершенного строительства много-

квартирного жилого дома (Этап 3 «Секция 3») 

общей площадью 415 кв.м., степень готовности: 

30%, расположенного по адресу: Ямало-Ненец-

кий автономный округ, р-н Шурышкарский, с. 

Мужи, ул. Совхозная, д. 14, корп. 3, кадастровый 

номер: 89:01:010803:921 

Право собственности 

10 287 900 (Десять милли-

онов двести восемьдесят 

семь тысяч девятьсот) 

рублей 00 копеек. 

2 

Земельный участок, земли населенных пунктов, 

площадь 4291 кв.м., кадастровый номер: 

89:01:010803:11, вид разрешенного использова-

ния: земельные участки, предназначенные для 

размещения домов малоэтажной жилой за-

стройки, расположенный по адресу: Ямало-Не-

нецкий автономный округ, р-н Шурышкарский, 

с. Мужи, ул. Совхозная, д. 14. 

Право аренды, в т.ч. 

субаренды 

6 027 000 (Шесть миллио-

нов двадцать семь тысяч) 

рублей 00 копеек 

Суждение о возможных границах интервала, в котором, по мнению оценщика, может 

находиться стоимость 

В соответствии с п.30 ФСО №7 «Оценка недвижимости» после проведения процедуры 

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

стоимости недвижимости, приводит свое суждение о возможных границах интервала, в котором, 

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

В рамках настоящей оценки итоговый результат указывается без интервала, так как оценка 

носит обязательный характер. 

 
Подпись Оценщика, проводившего 

оценку 

ИП Лумпов И.А. ______________________ 

Член Общероссийской общественной организации 

«Российское общество оценщиков».  

Включен в реестр оценщиков 28 декабря 2007г. за 

регистрационным № 002438 

 

  

                                                      

15 Рыночная стоимость определена, а отчет составлен с учетом допущений и ограничений, указанных в отчете об оценке. 
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15 ПРИЛОЖЕНИЕ 

15.1 Основные понятия, используемые в отчете об оценке 

Под Оценочной деятельностью понимается профессиональная деятельность субъектов оценочной 

деятельности, направленная на установление в отношении объектов оценки рыночной, кадастровой, лик-

видационной, инвестиционной или иной предусмотренной федеральными стандартами оценки стоимости. 

(Ст.3 Федерального закона от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Феде-

рации»). 

Субъекты оценочной деятельности - физические лица, являющиеся членами одной из саморегу-

лируемых организаций оценщиков и застраховавшие свою ответственность в соответствии с требовани-

ями настоящего Федерального закона (Ст.4 Федерального закона от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оце-

ночной деятельности в Российской Федерации»). 

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

конодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте (п. 3 

ФСО №1) 

Обязательность проведения оценки. Проведение оценки объектов оценки является обязательным 

в случае вовлечения в сделку объектов оценки, принадлежащих полностью или частично Российской Фе-

дерации, субъектам Российской Федерации либо муниципальным образованиям, в том числе: 

 при определении стоимости объектов оценки, принадлежащих Российской Федерации, субъектам Рос-

сийской Федерации или муниципальным образованиям, в целях их приватизации, передачи в довери-

тельное управление либо передачи в аренду;  

 при использовании объектов оценки, принадлежащих Российской Федерации, субъектам Российской 

Федерации либо муниципальным образованиям, в качестве предмета залога;  

 при продаже или ином отчуждении объектов оценки, принадлежащих Российской Федерации, субъ-

ектам Российской Федерации или муниципальным образованиям; 

 при переуступке долговых обязательств, связанных с объектами оценки, принадлежащими Российской 

Федерации, субъектам Российской Федерации или муниципальным образованиям; 

 при передаче объектов оценки, принадлежащих Российской Федерации, субъектам Российской Феде-

рации или муниципальным образованиям, в качестве вклада в уставные капиталы, фонды юридиче-

ских лиц, а также при возникновении спора о стоимости объекта оценки, в том числе: 

 при национализации имущества; 

 при ипотечном кредитовании физических лиц и юридических лиц в случаях возникновения спо-

ров о величине стоимости предмета ипотеки; 

 при составлении брачных контрактов и разделе имущества разводящихся супругов по требованию 

одной из сторон или обеих сторон в случае возникновения спора о стоимости этого имущества; 

 при изъятии имущества для государственных или муниципальных нужд; 

 при проведении оценки объектов оценки в целях контроля за правильностью уплаты налогов в 

случае возникновения спора об исчислении налогооблагаемой базы. 

(Ст.8 Федерального закона от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации») 

Цена - это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая участниками в резуль-

тате совершенной или предполагаемой сделки (п. 4 ФСО № 1) 

Стоимость объекта оценки - это наиболее вероятная расчетная величина, определенная на дату 

оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно требованиям Федерального стандарта 

оценки "Цель оценки и виды стоимости (ФСО N 2)" (п. 5 ФСО № 1) 

Итоговая величина стоимости - стоимость объекта оценки, рассчитанная при использовании под-

ходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках 

применения различных подходов к оценке (п. 6 ФСО № 1) 

Подход к оценке - это совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. Метод 

проведения оценки объекта оценки - это последовательность процедур, позволяющая на основе существен-

ной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к 

оценке (п. 7 ФСО № 1) 

Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата оценки) - это дата, 

по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки (п. 8 ФСО № 1) 
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Допущение - предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий или обстоя-

тельств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, которые не требуют проверки оценщиком 

в процессе оценки. (п. 9 ФСО № 1) 

Объект-аналог - объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, тех-

ническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость (п. 10 ФСО № 1) 

Цель оценки.  Целью оценки является определение стоимости объекта оценки, вид которой опреде-

ляется в задании на оценку с учетом предполагаемого использования результата оценки (п. 3 ФСО 2) 

Результат оценки. Результатом оценки является итоговая величина стоимости объекта оценки. Ре-

зультат оценки может использоваться при определении сторонами цены для совершения сделки или иных 

действий с объектом оценки, в том числе при совершении сделок купли-продажи, передаче в аренду или 

залог, страховании, кредитовании, внесении в уставный (складочный) капитал, для целей налогообложе-

ния, при составлении финансовой (бухгалтерской) отчетности, реорганизации юридических лиц и прива-

тизации имущества, разрешении имущественных споров и в иных случаях. 

Рыночная стоимость объекта оценки – это наиболее вероятная цена, по которой данный объект 

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

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

какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

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

исполнение; 

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

 объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для 

аналогичного объекта оценки; 

 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки, и принуждения к 

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

платеж за объект оценки выражен в денежной форме (Ст. 3, Федерального закона от 29 июля 1998 г. 

№ 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации») 

Отчет об оценке представляет собой документ, содержащий сведения доказательственного значе-

ния, составленный в соответствии с законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности, 

в том числе настоящим Федеральным стандартом оценки, нормативными правовыми актами уполномочен-

ного федерального органа, осуществляющего функции по нормативно-правовому регулированию оценоч-

ной деятельности, а также стандартами и правилами оценочной деятельности, установленными саморегу-

лируемой организацией оценщиков, членом которой является оценщик, подготовивший отчет. (п.3 ФСО 

№3) 

Субъект права – это то юридическое или физическое лицо, обладающее по праву 

способностью осуществлять субъективные права и юридические обязанности. 

Субъектами права могут выступать: 

 Государство; 

 Физическое лицо — человек как носитель прав и обязанностей; 

 Юридическое лицо — соответствующим образом зарегистрированная организация; 

 Субъект международного права- участник международных отношений; 

 Субъект международного частного права. 

Право собственности. Согласно Гражданскому Кодексу РФ право собственности включает право 

владения, пользования и распоряжения имуществом. Собственник вправе по своему усмотрению совер-

шать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие Закону и иным 

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

собственность другим лицам, передавать им, оставаясь собственником права владения, пользования и рас-

поряжения имуществом, отдавать в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным 

образом. 

Право владения на условиях аренды - интерес, который съемщик или арендатор приобретает по до-

говору аренды, представляющий собой право пользования и занятия объекта на определенный период при 

определенных условиях (например, выплата премий или арендных платежей). 

Недвижимое имущество - застроенные земельные участки, незастроенные земельные участки, объ-

екты капитального строительства, а также части земельных участков и объектов капитального строитель-

ства, жилые и нежилые помещения, вместе или по отдельности, с учетом связанных с ними имущественных 

прав, если это не противоречит действующему законодательству. (п. 4 ФСО № 7) 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AE%D1%80%D0%B8%D0%B4%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A4%D0%B8%D0%B7%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%80%D0%B0%D0%B2%D0%BE%D0%BE%D1%82%D0%BD%D0%BE%D1%88%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%81%D1%83%D0%B4%D0%B0%D1%80%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A4%D0%B8%D0%B7%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AE%D1%80%D0%B8%D0%B4%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%83%D0%B1%D1%8A%D0%B5%D0%BA%D1%82_%D0%BC%D0%B5%D0%B6%D0%B4%D1%83%D0%BD%D0%B0%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%BF%D1%80%D0%B0%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%83%D0%B1%D1%8A%D0%B5%D0%BA%D1%82_%D0%BC%D0%B5%D0%B6%D0%B4%D1%83%D0%BD%D0%B0%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%BF%D1%80%D0%B0%D0%B2%D0%B0
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Помещение - единица комплекса недвижимого имущества (часть жилого здания, иной связанный с 

жилым зданием объект недвижимости), выделенная в натуре, предназначенная для самостоятельного ис-

пользования для жилых, нежилых и иных целей, находящаяся в собственности граждан или юридических 

лиц, а также Российской Федерации, субъектов Российской Федерации и органов местного самоуправле-

ния. 

Земельный участок. Земельный участок как объект земельных отношений — часть земной поверх-

ности (в том числе почвенный слой), границы которой определены в соответствии с федеральными зако-

нами (ст. 11.1 Земельного кодекса РФ от 25.10.2001 г. № 136-ФЗ, далее — «Земельный кодекс»). 

Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование недвижимости, ко-

торое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимости) и которое физически 

возможно, юридически разрешено (на дату определения стоимости объекта оценки) и финансово оправ-

дано. (п. 13 ФСО №7) 

Срок экспозиции объекта оценки. Срок экспозиции объекта оценки рассчитывается с даты пред-

ставления на открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним. 

Затраты. При установлении затрат определяется денежное выражение величины ресурсов, требуе-

мых для создания или производства объекта оценки, либо цену, уплаченную покупателем за объект оценки. 

Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точ-

ной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и 

технологий. 

Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогич-

ного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки. 

Возникновение права собственности на здания, сооружения и другое вновь создаваемое 

недвижимое имущество - право возникает с момента такой регистрации подлежащее государственной 

регистрации (ст.219 ГК РФ). 

  



 Отчет №23-19 об оценке объекта оценки 

625015, Тюменская область, г. Тюмень, ул. Малиновского, д. 6а, корп.1, 102 

 Тел.рабочий: +7(3452) 64-72-77; Тел.сотовый: +7(912) 398-33-28, 

 E-mail: i.lumpov@yandex.ru 

 

 
104 

15.2 Копии источников информации 

Объекты-аналоги, использовавшиеся для анализа рынка и определения рыночной стоимости 

земельного участка. 

Предложения на продажу объектов-аналогов для оценки земельного участка сравнительным подхо-

дом 
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https://www.avito.ru/salehard/zemelnye_uchastki/uchastok_9_sot._izhs_1527129850 

https://www.avito.ru/salehard/zemelnye_uchastki/uchastok_9_sot._izhs_1527129850
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https://www.avito.ru/salehard/zemelnye_uchastki/uchastok_6.3_sot._izhs_1272524893 

https://www.avito.ru/salehard/zemelnye_uchastki/uchastok_6.3_sot._izhs_1272524893
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https://www.avito.ru/salehard/zemelnye_uchastki/uchastok_7.6_sot._izhs_1164423366 

https://www.avito.ru/salehard/zemelnye_uchastki/uchastok_7.6_sot._izhs_1164423366
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https://www.avito.ru/salehard/zemelnye_uchastki/uchastok_8.2_sot._izhs_1780412266 

 

  

https://www.avito.ru/salehard/zemelnye_uchastki/uchastok_8.2_sot._izhs_1780412266
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15.3 Копии документов, подтверждающих квалификацию оценщика.
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15.4 Документы, подтверждающие количественные и качественные характеристики объекта 

оценки 
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