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ОБЩЕСТВО С ОГРАНИЧЕННОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТЬЮ 

«ДИРИЖАБЛЬ» 

 

 

 

ОТЧЁТ № 02/20-РП от 15.05.2020 г. 
об определении справедливой стоимости  

объектов недвижимости  
 

Объекты недвижимости:  
1. Нежилые помещения (в строении литера Б), назначение: нежилое. Площадь: 

общая 532,6 кв.м., номера на поэтажном плане: 13 этаж, помещения №№ 311-314, 316-

320, 324, 326-333, 602-614. Адрес: 620014, Свердловская обл., г. Екатеринбург, ул. Хох-

рякова, д. 74. Кадастровый номер 66:41:0401034:1880. 

2. Помещение (в строении литера Б). Площадь: общая 572,4 кв.м. Номера на 

плане: 15 этаж – помещения №№ 359, 360, 362-366, 370, 371, 373-382. Адрес: 620014, 

Свердловская обл., Екатеринбург г., Хохрякова ул. 74. Кадастровый номер 

66:41:0401034:1829. 

3. Помещение (Литера А), назначение: нежилое. Площадь: общая 169,1 кв. м., но-

мера на поэтажном плане: Этаж: 8 - помещения 1-3. Адрес: 620075, Свердловская обл., 

Екатеринбург г., Первомайская ул. 15. Кадастровый номер 66:41:0704024:2029. 

4. Помещение (Литера А), назначение: нежилое. Площадь: общая 168,5 кв. м., но-

мера на поэтажном плане: Этаж: 5 - помещения 24-26. Адрес: 620075, Свердловская обл., 

г. Екатеринбург, ул. Первомайская, д. 15. Кадастровый номер 66:41:0704024:2028. 

5. Право аренды на земельный участок площадью 55,5 кв. м., расположенный по 

адресу: Свердловская обл., г. Екатеринбург, ул. Тургенева, / ул. Первомайская, в 50 

метрах на северо-восток от ориентира дом № 16 / дом № 13. Кадастровый номер 

66:41:0701013:0021. 

 
 

Дата оценки: 15.05.2020 г. 

Дата составления отчёта: 15.05.2020 г. 
 
ЗАКАЗЧИК: 
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(АО УК «БКС») Д.У. Закрытым паевым инвестиционным фондом недви-

жимости «Недвижимость пенсионного фонда»  

ИНН 5407191291, КПП 540701001 

ИСПОЛНИТЕЛЬ: 

ООО «Дирижабль» 

ИНН 5406779027, КПП 540601001 

 

Новосибирск, 2020 г. 
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Сопроводительное письмо 

15 мая 2020 года 

Заместителю генерального директора  

АО УК «БКС»  

Д.У. Закрытым паевым инвестиционным фондом недвижимости  

«Недвижимость пенсионного фонда» 

г-же Ковлешенко О.Ю. 

Уважаемая Ольга Юрьевна! 

 

В соответствии с Дополнительным соглашением № 1 от 11 мая 2020 г. к договору об оценке 

имущества, составляющего паевой инвестиционный фонд от 02.03.2020 № 03/20-П, мы произвели 

оценку объектов недвижимости в составе 5 единиц.  

Оценщиком сделано допущение, что на дату проведения оценки объекты, условно не обре-

менены, ареста и залога не зарегистрировано. Оценка проводится без учета иных, кроме права соб-

ственности, имущественных прав на данные объекты оценки. 

Полная характеристика объектов оценки, а также все основные предположения, расчеты и 

выводы содержатся в прилагаемом отчете об оценке. Отдельные части настоящего отчета не могут 

трактоваться раздельно, а только в связи с полным текстом прилагаемого отчета об оценке, с учетом 

всех содержащихся там допущений и ограничений. 

Выводы, содержащиеся в отчете, основаны на расчетах, заключениях и иной информации, 

полученной в результате исследования рынка, на нашем опыте и профессиональных знаниях, на 

деловых встречах, в ходе которых нами была получена определенная информация. Методика рас-

четов и заключений, источники информации приведены в отчете. 

На основании информации, представленной и проанализированной в приведенном ниже от-

чете об оценке объектов, мы пришли к заключению, что:  

 

В соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 

«Оценка справедливой стоимости» итоговая величина справедливой стоимости объ-

ектов оценки по состоянию на 15 мая 2020 года, составляет с учетом округления: 

№п/п Объект 
Справедливая 

стоимость, руб.  

1 

Нежилые помещения (в строении литера Б), назначение: нежилое. Площадь: 

общая 532,6 кв.м., номера на поэтажном плане: 13 этаж, помещения №№ 311-

314, 316-320, 324, 326-333, 602-614. Адрес: 620014, Свердловская обл., г. Ека-

теринбург, ул. Хохрякова, д. 74. Кадастровый номер 66:41:0401034:1880. 

36 300 000,00 

2 

Помещение (в строении литера Б). Площадь: общая 572,4 кв.м. Номера на 

плане: 15 этаж – помещения №№ 359, 360, 362-366, 370, 371, 373-382. Адрес: 

620014, Свердловская обл., Екатеринбург г., Хохрякова ул. 74. Кадастровый 

номер 66:41:0401034:1829. 

39 017 000,00 

3 

Помещение (Литера А), назначение: нежилое. Площадь: общая 169,1 кв. м., 

номера на поэтажном плане: Этаж: 8 - помещения 1-3. Адрес: 620075, Сверд-

ловская обл., Екатеринбург г., Первомайская ул. 15. Кадастровый номер 

66:41:0704024:2029. 

10 775 000,00 

4 

Помещение (Литера А), назначение: нежилое. Площадь: общая 168,5 кв. м., 

номера на поэтажном плане: Этаж: 5 - помещения 24-26. Адрес: 620075, 

Свердловская обл., г. Екатеринбург, ул. Первомайская, д. 15. Кадастровый но-

мер 66:41:0704024:2028. 

10 733 000,00 

5 

Право аренды на земельный участок площадью 55,5 кв. м., расположенный по 

адресу: Свердловская обл., г. Екатеринбург, ул. Тургенева, / ул. Первомай-

ская, в 50 метрах на северо-восток от ориентира дом № 16 / дом № 13. Кадаст-

ровый номер 66:41:0701013:0021. 

456 800,00 

Всю информацию и анализ, использованные для оценки стоимости, Вы найдете в соответ-

ствующих разделах отчета.  

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке или нашим рассуждениям, пожалуйста, 

обращайтесь непосредственно к нам г. Новосибирск, ул. Фрунзе, 80, оф.401, тел./факс: (383)  

28-99-008. 
Мы благодарим за возможность, оказать Вам услугу. 

С уважением, директор ООО «Дирижабль» ________________В.Н. Андрейченко 

babikyankn
Штамп
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1. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ  

1.1.Основные факты и выводы 

Основание для проведения оценки 
Дополнительное соглашение № 1 от 11 мая 2020 г. к договору об оценке имущества, составляющего паевой 

инвестиционный фонд от 02.03.2020 № 03/20-П. 

 

Общая информация, идентифицирующая объект оценки 
Таблица 1.1. 

Объект оценки: Недвижимое имущество 

Объекты оценки: 

1. Нежилые помещения (в строении литера Б), назначение: нежи-

лое. Площадь: общая 532,6 кв.м., номера на поэтажном плане: 13 этаж, 

помещения №№ 311-314, 316-320, 324, 326-333, 602-614. Адрес: 

620014, Свердловская обл., г. Екатеринбург, ул. Хохрякова, д. 74. Ка-

дастровый номер 66:41:0401034:1880. 

2. Помещение (в строении литера Б). Площадь: общая 572,4 кв.м. 

Номера на плане: 15 этаж – помещения №№ 359, 360, 362-366, 370, 371, 

373-382. Адрес: 620014, Свердловская обл., Екатеринбург г., Хохря-

кова ул. 74. Кадастровый номер 66:41:0401034:1829. 

3. Помещение (Литера А), назначение: нежилое. Площадь: общая 

169,1 кв. м., номера на поэтажном плане: Этаж: 8 - помещения 1-3. Ад-

рес: 620075, Свердловская обл., Екатеринбург г., Первомайская ул. 15. 

Кадастровый номер 66:41:0704024:2029. 

4. Помещение (Литера А), назначение: нежилое. Площадь: общая 

168,5 кв. м., номера на поэтажном плане: Этаж: 5 - помещения 24-26. 

Адрес: 620075, Свердловская обл., г. Екатеринбург, ул. Первомайская, 

д. 15. Кадастровый номер 66:41:0704024:2028. 

5. Право аренды на земельный участок площадью 55,5 кв. м., рас-

положенный по адресу: Свердловская обл., г. Екатеринбург, ул. Турге-

нева, / ул. Первомайская, в 50 метрах на северо-восток от ориентира 

дом № 16 / дом № 13. Кадастровый номер 66:41:0701013:0021. 

Оцениваемые права Право общей долевой собственности 

Цель и задача оценки Определение справедливой стоимости в соответствии с Международ-

ным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедли-

вой стоимости», введенным в действие на территории Российской Феде-

рации приказом Министерства финансов Российской Федерации от 18 

июля 2012 года №106н «О введении в действие и прекращении действия 

документов Международных стандартов финансовой отчетности на тер-

ритории Российской Федерации», зарегистрированным Министерством 

юстиции Российской Федерации 3 августа 2012 года N 25095 (Россий-

ская газета от 15 августа 2012 года), с поправками, введенными в дей-

ствие на территории Российской Федерации приказом Министерства 

финансов Российской Федерации от 17 декабря 2014 года N 151н "О вве-

дении документов Международных стандартов финансовой отчетности 

в действие на территории Российской Федерации", зарегистрированным 

Министерством юстиции Российской Федерации 15 января 2015 года N 

35544 ("Официальный интернет-портал правовой информации" 

(www.pravo.gov.ru), 15 января 2015 года), с учетом требований Указания 

Банка России от 25.08.2015 N 3758-У «Об определении стоимости чи-

стых активов инвестиционных фондов, в том числе о порядке расчета 

среднегодовой стоимости чистых активов паевого инвестиционного 

фонда и чистых активов акционерного инвестиционного фонда, расчет-

ной стоимости инвестиционных паев паевых инвестиционных фондов, 

стоимости имущества, переданного в оплату инвестиционных паев». 

Предполагаемое использование ре-

зультатов оценки и связанные с 

этим ограничения 

Для целей составления отчетности Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «Недвижимость пенсионного фонда» и принятия 

управленческих решений; отчет не может быть документом доказатель-

ственного значения для совершения иных сделок с объектом оценки 

Собственник объекта оценки Владельцы инвестиционных паев ЗПИФ недвижимости "Недвижимость 

пенсионного фонда", данные о которых устанавливаются на основании 
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данных лицевых счетов владельцев инвестиционных паев в реестре вла-

дельцев инвестиционных паев и счетов депо владельцев инвестицион-

ных паев 

Заказчик оценки ООО УК «БКС» Д.У. ЗПИФ недвижимости «Недвижимость пенсион-

ного фонда». 

Адрес: 630099, г. Новосибирск, ул. Советская, д.37, 8 этаж 

ИНН 5407191291, КПП 540701001, ОГРН 1025403200020. 

Р/с 40701810500000006741 в АО «БКС Банк», г. Москва, к/с 

3010181014520000631, БИК 044525631. 

Вид стоимости Справедливая стоимость 

Дата оценки 15 мая 2020 года 

Срок проведения оценки 11 мая 2020 года - 15 мая 2020 года 

 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 
Таблица 1.2. 

№ 

п/п 
Наименование объекта оценки 

Стоимость, полу-

ченная сравни-

тельным подхо-

дом, руб. с НДС 

Стоимость, полу-

ченная сравни-

тельным подхо-

дом, руб. с НДС 

1 

Нежилые помещения (в строении литера Б), назначение: нежи-

лое. Площадь: общая 532,6 кв.м., номера на поэтажном плане: 

13 этаж, помещения №№ 311-314, 316-320, 324, 326-333, 602-

614. Адрес: 620014, Свердловская обл., г. Екатеринбург, ул. 

Хохрякова, д. 74. Кадастровый номер 66:41:0401034:1880. 

45 640 000,00 41 480 000,00 

2 

Помещение (в строении литера Б). Площадь: общая 572,4 кв.м. 

Номера на плане: 15 этаж – помещения №№ 359, 360, 362-366, 

370, 371, 373-382. Адрес: 620014, Свердловская обл., Екатерин-

бург г., Хохрякова ул. 74. Кадастровый номер 

66:41:0401034:1829. 

49 050 000,00 44 580 000,00 

3 

Помещение (Литера А), назначение: нежилое. Площадь: общая 

169,1 кв. м., номера на поэтажном плане: Этаж: 8 - помещения 

1-3. Адрес: 620075, Свердловская обл., Екатеринбург г., Перво-

майская ул. 15. Кадастровый номер 66:41:0704024:2029. 

14 050 000,00 11 800 000,00 

4 

Помещение (Литера А), назначение: нежилое. Площадь: общая 

168,5 кв. м., номера на поэтажном плане: Этаж: 5 - помещения 

24-26. Адрес: 620075, Свердловская обл., г. Екатеринбург, ул. 

Первомайская, д. 15. Кадастровый номер 66:41:0704024:2028. 

14 000 000,00 11 760 000,00 

5 

Право аренды на земельный участок площадью 55,5 кв. м., рас-

положенный по адресу: Свердловская обл., г. Екатеринбург, 

ул. Тургенева, / ул. Первомайская, в 50 метрах на северо-во-

сток от ориентира дом № 16 / дом № 13. Кадастровый номер 

66:41:0701013:0021. 

456 800,00 не применялся 

Затратный подход обоснованно не применялся. 
*- В соответствии с пп. 6 п. 2 ст. 146 Главы 21 «Налог на добавленную стоимость» НК РФ «Операции по реализации 

земельных участков не признаются объектом налогообложения». 

Итоговая величина стоимости объектов оценки 
В соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 

«Оценка справедливой стоимости» итоговая величина справедливой стоимости объектов оценки по 

состоянию на 15 мая 2020 года, составляет с учетом округления: 
Таблица 1.3. 

№п/п Объект 
Справедливая 

стоимость, руб.  

1 

Нежилые помещения (в строении литера Б), назначение: нежилое. Площадь: 

общая 532,6 кв.м., номера на поэтажном плане: 13 этаж, помещения №№ 311-

314, 316-320, 324, 326-333, 602-614. Адрес: 620014, Свердловская обл., г. Ека-

теринбург, ул. Хохрякова, д. 74. Кадастровый номер 66:41:0401034:1880 

36 300 000,00 

2 

Помещение (в строении литера Б). Площадь: общая 572,4 кв.м. Номера на 

плане: 15 этаж – помещения №№ 359, 360, 362-366, 370, 371, 373-382. Адрес: 

620014, Свердловская обл., Екатеринбург г., Хохрякова ул. 74. Кадастровый 

номер 66:41:0401034:1829. 

39 017 000,00 

babikyankn
Штамп
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№п/п Объект 
Справедливая 

стоимость, руб.  

3 

Помещение (Литера А), назначение: нежилое. Площадь: общая 169,1 кв. м., 

номера на поэтажном плане: Этаж: 8 - помещения 1-3. Адрес: 620075, Сверд-

ловская обл., Екатеринбург г., Первомайская ул. 15. Кадастровый номер 

66:41:0704024:2029. 

10 775 000,00 

4 

Помещение (Литера А), назначение: нежилое. Площадь: общая 168,5 кв. м., 

номера на поэтажном плане: Этаж: 5 - помещения 24-26. Адрес: 620075, 

Свердловская обл., г. Екатеринбург, ул. Первомайская, д. 15. Кадастровый но-

мер 66:41:0704024:2028. 

10 733 000,00 

5 

Право аренды на земельный участок площадью 55,5 кв. м., расположенный по 

адресу: Свердловская обл., г. Екатеринбург, ул. Тургенева, / ул. Первомай-

ская, в 50 метрах на северо-восток от ориентира дом № 16 / дом № 13. Кадаст-

ровый номер 66:41:0701013:0021. 

456 800,00 

Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости 

Отчет об оценке предназначен только для определенного круга пользователей. Оценщик не несет от-

ветственности за распространение Заказчиком данных (включая результаты оценки) отчета об оценке, на ис-

пользование которого были наложены соответствующие ограничения. Ни отчет целиком, ни одна из его ча-

стей не могут распространяться среди населения посредством рекламы, PR, СМИ, почты, прямой пересылки 

и любых других средств коммуникации без получения на то предварительного письменного согласия испол-

нителя работ. 

От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом по поводу произ-

веденной оценки, иначе как по официальному вызову суда. 

Отчет об оценке достоверен лишь в полном объеме с учетом всех ограничений и допущений. Исполь-

зование отдельных положений и выводов отчета вне данного контекста является некорректным и может при-

вести к искажению результатов Оценки. Отчет об оценке содержит подтвержденное на основе собранной ин-

формации и расчетов профессиональное суждение оценщика относительно стоимости объекта оценки 

Мнение Оценщика относительно справедливой стоимости объекта действительно только на дату 

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

и иных фактов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, а, следова-

тельно, и на стоимость объекта.  

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. 

При расчетах некоторые значения округлялись, вследствие чего при проверке расчетов могут быть не-

значительные расхождения. Влияние округления на результат оценки является несущественным. 

Пределы применения полученного результата: определенная в настоящем отчете справедливая стои-

мость Объекта оценки может быть использована для целей, указанных в отчете, и действительна в течение 6 

месяцев с даты составления отчета. Итоговая (справедливая) величина стоимости приведена округленно до 

тысяч рублей, без учета НДС. 

1.2. Задание на оценку. 

1. Объект оценки. Состав объекта оценки с указанием сведений, достаточных для идентифи-

кации каждой из его частей 

1. Нежилые помещения (в строении литера Б), назначение: нежилое. Площадь: общая 532,6 кв.м., но-

мера на поэтажном плане: 13 этаж, помещения №№ 311-314, 316-320, 324, 326-333, 602-614. Адрес: 620014, 

Свердловская обл., г. Екатеринбург, ул. Хохрякова, д. 74. Кадастровый номер 66:41:0401034:1880. 

2. Помещение (в строении литера Б). Площадь: общая 572,4 кв.м. Номера на плане: 15 этаж – помеще-

ния №№ 359, 360, 362-366, 370, 371, 373-382. Адрес: 620014, Свердловская обл., Екатеринбург г., Хохрякова 

ул. 74. Кадастровый номер 66:41:0401034:1829. 

3. Помещение (Литера А), назначение: нежилое. Площадь: общая 169,1 кв. м., номера на поэтажном 

плане: Этаж: 8 - помещения 1-3. Адрес: 620075, Свердловская обл., Екатеринбург г., Первомайская ул. 15. 

Кадастровый номер 66:41:0704024:2029. 

4. Помещение (Литера А), назначение: нежилое. Площадь: общая 168,5 кв. м., номера на поэтажном 

плане: Этаж: 5 - помещения 24-26. Адрес: 620075, Свердловская обл., г. Екатеринбург, ул. Первомайская, д. 

15. Кадастровый номер 66:41:0704024:2028. 

5. Право аренды на земельный участок площадью 55,5 кв. м., расположенный по адресу: Свердловская 

обл., г. Екатеринбург, ул. Тургенева, / ул. Первомайская, в 50 метрах на северо-восток от ориентира дом № 

16 / дом № 13. Кадастровый номер 66:41:0701013:0021. 

Объекты оценки не включают в себя частей. 

2. Имущественные права на объект оценки. Права, учитываемые при оценке объекта оценки, 

ограничения (обременения) этих прав, в том числе в отношении каждой из частей объекта оценки 
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Право собственности без учета ограничений (обременений). Правообладатель: Владельцы инвести-

ционных паев ЗПИФ недвижимости "Недвижимость пенсионного фонда", данные о которых устанавливаются 

на основании данных лицевых счетов владельцев инвестиционных паев в реестре владельцев инвестиционных 

паев и счетов депо владельцев инвестиционных паев. 

Поскольку закон "Об оценочной деятельности в РФ" допускает оценку стоимости не только самих 

материальных объектов, но и отдельных прав в отношении этих объектов, то в дальнейшем мы будем говорить 

об оценке справедливой стоимости прав собственности, которые подтверждаются свидетельствами о государ-

ственной регистрации права (см. приложение к отчету). 

3. Цель и задача оценки 

Определение справедливой стоимости в соответствии с Международным стандартом финансовой от-

четности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости», введенным в действие на территории Российской Фе-

дерации приказом Министерства финансов Российской Федерации от 18 июля 2012 года №106н «О введении 

в действие и прекращении действия документов Международных стандартов финансовой отчетности на тер-

ритории Российской Федерации», зарегистрированным Министерством юстиции Российской Федерации 3 ав-

густа 2012 года N 25095 (Российская газета от 15 августа 2012 года), с поправками, введенными в действие на 

территории Российской Федерации приказом Министерства финансов Российской Федерации от 17 декабря 

2014 года N 151н "О введении документов Международных стандартов финансовой отчетности в действие на 

территории Российской Федерации", зарегистрированным Министерством юстиции Российской Федерации 

15 января 2015 года N 35544 ("Официальный интернет-портал правовой информации" (www.pravo.gov.ru), 15 

января 2015 года), с учетом требований Указания Банка России от 25.08.2015 N 3758-У «Об определении 

стоимости чистых активов инвестиционных фондов, в том числе о порядке расчета среднегодовой стоимости 

чистых активов паевого инвестиционного фонда и чистых активов акционерного инвестиционного фонда, 

расчетной стоимости инвестиционных паев паевых инвестиционных фондов, стоимости имущества, передан-

ного в оплату инвестиционных паев». 

4. Предполагаемое использование результатов оценки  

Для целей составления финансовой отчетности и принятия управленческих решений; отчет не может 

быть документом доказательственного значения для совершения иных сделок с объектом оценки 

5. Ограничения, связанные с предполагаемым использованием результатов оценки 

Полученные результаты могут использоваться только для цели, указанной в п.4.  

6. Вид стоимости 

Справедливая стоимость объекта оценки - цена, которая была бы получена при продаже актива 

или уплачена при передаче обязательства при проведении операции на добровольной основе между участни-

ками рынка на дату оценки. 

Справедливая стоимость является частным случаем рыночной стоимости, определяется для оценки па-

евых инвестиционных фондов в соответствии с Указанием ЦБ РФ от 25 августа 2015 года № 3758-У. 

Рыночная стоимость объекта оценки - В соответствии с Федеральным законом «Об оценочной дея-

тельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 29.07.1998 г. с изменениями и дополнениями под рыночной 

стоимостью объекта оценки понимается наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может 

быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, рас-

полагая 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 анало-

гичных объектов оценки; 

 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к совер-

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

 платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

7. Дата проведения оценки объекта оценки (дата определения стоимости объекта оценки, дата 

оценки) 

15 мая 2020 года 

8. Срок проведения оценки 

11 мая 2020 года - 15 мая 2020 года 

9. Характеристика объекта оценки и его оцениваемых частей или ссылка на документы, со-

держащие такие характеристики 

По объектам предоставлены свидетельства о государственной регистрации, выписки из ЕГРН, также 

оценщиком использованы сведения об объектах недвижимости онлайн из Росреестра 

(https://sovetnik.guru/nedvizhimost/rosreestr-onlajn-svedeniya-ob-obektah.html), данные публичной кадастровой 

карты России (https://egrp365.ru/map/?kadnum, контакт тел. 8 800 555-19-32, ИНН 1001288778, ОГРН 

1141001011898, Лицензия Роскомнадзора №141318, mail@egrp365.ru).  

Приложение №1 к договору аренды земли №7-879 от 16.09.2005 г. Арендная плата на 2020 год. 

https://sovetnik.guru/nedvizhimost/rosreestr-onlajn-svedeniya-ob-obektah.html
https://egrp365.ru/map/?kadnum
mailto:mail@egrp365.ru
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Оценщик оставляет за собой право включать в состав приложений к Отчету не все использованные до-

кументы, а лишь те, которые представляются Оценщику необходимыми и наиболее существенными для по-

нимания содержания Отчета. При этом в архиве Оценщика будут храниться копии всех существенных мате-

риалов, использованных при подготовке Отчета. 

10. Возможные границы интервала, в котором может находиться стоимость объекта оценки 

Определение не предусмотрено. 

11. Представление итогового результата оценки 

В виде конкретного числа с округлением по математическим правилам округления (п.14 ФСО№3). 

1.3. Сделанные допущения и ограничительные условия, использованные Оценщи-

ком при проведении оценки (с том числе специальные) 

Отчет об оценке подготовлен в соответствии со следующими допущениями: 

1. Определение справедливой стоимости активов Фонда в рамках предполагаемого использования 

результатов оценки производится в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности 

(IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости» с учетом требований Указания Центрального Банка Российской 

Федерации от 25.08.2015 № 3758-У «Об определении стоимости чистых активов инвестиционных фондов, в 

том числе о порядке расчета среднегодовой стоимости чистых активов паевого инвестиционного фонда и чи-

стых активов акционерного инвестиционного фонда, расчетной стоимости инвестиционных паев паевых ин-

вестиционных фондов, стоимости имущества, переданного в оплату инвестиционных паев»; 

2. При оценке выводы делались на основании того допущения, что владелец распоряжается имуще-

ством, исходя из своих наилучших интересов.  

3. В Отчете использовались достоверные источники информации. 

4. Мнение Оценщиков относительно стоимости действительно только на дату оценки. Оценщики 

не принимают на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, юридических 

и природных условий, которые могут повлиять на стоимость оцениваемого имущества. 

5. Любые публикации или ссылки на оценку не допускаются без предварительного согласия оцен-

щика относительно текста и контекста, в которых публикации выходят во избежание того, чтобы оценка не 

вводила в заблуждение и не путала читателя. 

6. Договор аренды на оцениваемый земельный участок не заключен, оценка производится при до-

пущении наличия прав аренды на оцениваемый земельный участок. Учитывая то, что на балансе ЗПИФ не-

движимости «Недвижимость пенсионного фонда» числится объект недвижимости, расположенный на оцени-

ваемом земельном участке, оценке подлежит право долгосрочной аренды. 

7. Итоговая величина стоимости имущества, указанная в отчете об оценке, может быть признана 

рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если с даты составления Отчета об оценке 

до даты совершения сделки с объектом оценки или даты предоставления публичной оферты прошло не более 

шести месяцев. 

Отчет об оценке был составлен в соответствии с нижеследующими ограничивающими условиями: 

1. Ни полностью, ни частично настоящий Отчет об оценке и никакая ссылка на него не может быть 

включена в какой-либо публикуемый документ, циркуляр или заявление и никаким образом не публикуется 

без письменного одобрения оценщиком формы и контекста, в котором они могут появиться. 

2. Все прогнозы, сделанные в Отчете, базируются на существующей ситуации. Однако эти предпо-

ложения могут измениться с течением времени. 

3. В соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской федерации» 

№ 135-ФЗ от 29.07.98 г (вступил в силу 06.08.98), ст. 4 субъектами оценочной деятельности в РФ являются 

«физические лица, являющиеся членами одной из саморегулируемых организаций оценщиков и застраховав-

шие свою ответственность в соответствии с требованиями настоящего Федерального закона». Копии выписок 

из реестра и полисы обязательного страхования профессиональной ответственности оценщиков приложены к 

настоящему отчету. 

4. Содержание отчёта является конфиденциальным для заказчика и оценщиков, за исключением 

случаев предоставления в соответствующие органы для целей сертификации и аккредитации, а также, для 

контроля качества при возникновении спорных ситуаций. 

5. От Оценщиков не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом по поводу 

произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда. 

6. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщиков относительно стоимости оце-

ниваемого имущества. 

7. Оценщики не имеют текущего и будущего имущественного интереса по отношению к объекту 

оценки и выступают в качестве внешних независимых Оценщиков.  

1.4. Заявление о соответствии  

Подписавшие данный Отчет Оценщики в своей работе следовали этическим принцам и профессиональ-

ным требованиям, изложенным в Кодексе поведения СРО РАО. 

Настоящим заявлением Оценщики удостоверяют нижеследующее:  
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 утверждения и факты, содержащиеся в данном Отчете, являются правильными и основываются на 

знаниях Оценщиков; 

 анализ, мнения и заключения соответствуют сделанным допущениям и ограничивающим условиям, 

и являются их личным, независимым и профессиональным анализом, мнением и заключением; 

 отсутствует имущественный интерес в оцениваемом имуществе, и у нас отсутствуют какие-либо до-

полнительные обязательства (кроме обязательств по настоящему Договору) по отношению к какой-либо из 

сторон, связанных с оцениваемым объектом; 

 оплата услуг Оценщиков не связана с определенной итоговой величиной стоимости объекта, и также 

не связана с заранее предопределенной стоимостью или стоимостью, определенной в пользу клиента; 

 анализ информации, мнения и заключения, содержащиеся в Отчете, соответствуют требованиям стан-

дартов оценки СРО РАО;  

 образование Оценщиков соответствуют необходимым требованиям; 

 оценщики имеют опыт оценки аналогичного имущества и знают район его нахождения; 

 при подготовке и составления отчёта подтверждаем полное соблюдение принципов независимости, 

установленные ст. 16 Федерального закона № 135-ФЗ от 29.07.1998 г. «Об оценочной деятельности в Россий-

ской Федерации»; 

 все расчеты были выполнены нами с использованием таблиц Microsoft Office Excel без округления 

промежуточных итогов, в результате чего при проведении перерасчета на калькуляторе полученные итоги 

могут не совпасть.  

 нумерация в отчете ведется постраничная. Нумеруются только страницы несущие информационные 

данные; пустые страницы нами не нумеровались; 

 настоящий Отчет соответствует требованиям к Отчету об оценке недвижимого имущества, принима-

емого Банком в залог при кредитовании физических лиц на приобретение и строительство объектов недвижи-

мости, опубликованного на официальном сайте Сбербанка Российской Федерации. 

1.5.  Содержание и объем работ, осуществленных при проведении оценки. 

Данный отчет является полным повествовательным отчетом об оценке, отвечающим требованиям 

стандартов, с анализом всех существующих в практике оценки подходов: затратного, сравнительного анализа 

продаж и доходного. В процессе работы были собраны все необходимые данные, данные о размере предлага-

емой на продажу стоимости аналогов при продаже недвижимости. 

Нами был проведен анализ всей информации и величин стоимостей, полученных вышеперечислен-

ными подходами, для того, чтобы прийти к заключению об окончательной величине стоимости оцениваемого 

имущества.  

Процедура оценки включала:  

1) Осмотр объектов оценки не проводился, Заказчиком в полном объеме предоставлены фото объ-

ектов оценки, позволяющие идентифицировать объекты полностью;  

2) Беседа с заказчиком отчета; 

3) Сбор данных о стоимости аналогичных объектов оценки; 

4) Рассмотрена возможность применения трех подходов оценки: затратного, сравнительного и до-

ходного; 

5) Применение сравнительного и доходного подходов при расчете стоимости; 

6) Расчет стоимости на дату оценки; 

7) Написание полного повествовательного отчета об оценке. 

Таким образом, последовательность проведения оценки включает в себя совокупность приемов, обес-

печивающих процесс сбора и анализа данных, проведения расчетов стоимости оцениваемых прав и оформле-

ния результатов оценки. 

1.6. Сведения о Заказчике оценки и оценщике: 

Сведения о Заказчике оценки 

Таблица 1.4 

Организационно-правовая форма Акционерное общество 

Полное наименование Заказчика Акционерное общество Управляющая компания «Брокеркредитсер-

вис» (с даты вступления в силу соответствующих изменений в Пра-

вила доверительного управления Закрытым паевым инвестицион-

ным фондом «Недвижимость пенсионного фонда» - Акционерное об-

щество Управляющая компания «Брокеркредитсервис» Д.У. Закры-

тым паевым инвестиционным фондом недвижимости «Недвижи-

мость пенсионного фонда») 

Сокращенное наименование Заказ-

чика 

АО УК «БКС» Д.У. ЗПИФ недвижимости «Недвижимость пенсион-

ного фонда» 

Местонахождение 630099, г. Новосибирск, ул. Советская, д.37, оф. 204 

ИНН/КПП 5407191291/540701001 
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ОГРН 1025403200020 от 15.11.2002 г.  

 

Сведения об Оценщике, работающем на основании трудового договора 

с юридическим лицом. 

Таблица 1.5 

Сведения об Оценщике, выполнившем данный отчет 

Ф.И.О. оценщика Попова Гелена Владимировна 

Информация о членстве в саморе-

гулируемой организации оценщи-

ков 

Член саморегулируемой организации Региональная ассоциация оцен-

щиков, номер 01022, дата включения в реестр СРО 10.04.2018 г. 

Номер и дата выдачи документа, 

подтверждающего получение про-

фессиональных знаний в области 

оценочной деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке № 409198 от «14» сен-

тября 2000 года Межотраслевого ИПК Российской экономической 

академии имени Г.В. Плеханова 

Сведения о страховании граждан-

ской ответственности оценщика 

Страховой полис № 11989/125-5020458 от 11.12.2019 г., сроком дей-

ствия с 01.01.2020 г. по 31.12.2020 года, выданный АО «МАКС». 

Страховая сумма 5 000 000,0 рублей. Страховщик АО «МАКС». 

Квалификационный аттестат в об-

ласти оценочной деятельности по 

направлению «Оценка недвижимо-

сти» 

№ 003021-1 от 07.02.2018 года 

Стаж работы в оценочной деятель-

ности 

С 1999 г. 

Сведения о юридическом лице, заключившем трудовой договор с Оценщиком 

Исполнитель (организационно-

правовая форма и полное наимено-

вание заказчика) 
Общество с ограниченной ответственностью «ДИРИЖАБЛЬ» 

Основной государственный реги-

страционный номер (ОГРН), дата 

присвоения ОГРН 

ОГРН 1145476048222 дата присвоения 14.04.2014 г. 

Реквизиты  

 

ИНН 5406779027, КПП 540601001 

Р/с 40702810101000003246 в Банке «Левобережный» (ПАО), г. Ново-

сибирск, к/с 30101810100000000850 в ГРКЦ ГУ БАНКА РОССИИ 

ПО НСО. БИК 045004850.  

ОКПО 11839533. ОКВЭД 70.31.2; 74.11; 74.12.1; 74.13; 74.14; 74.84 

Место нахождения  630099, г. Новосибирск, ул. Фрунзе, 80, оф.401 

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

Сведения о независимости оцен-

щика и юридического лица, с кото-

рым оценщик заключил трудовой 

договор  

-оценщик, не является учредителем, собственником, акционером, 

должностным лицом или работником юридического лица - заказчика, 

лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки, не со-

стоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве; 

-оценщик не имеет в отношении объекта оценки вещные или обяза-

тельственные права вне договора; 

оценщик не является участником (членом) или кредитором заказчика, 

заказчик не является кредитором или страховщиком оценщика; 

-вмешательство заказчика и иных заинтересованных лиц в деятель-

ность оценщика и юридического лица, с которым оценщик заключил 

трудовой договор не допускается, если это может негативно 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. 

 

Сведения обо всех привлеченных к проведению оценки и подготовке отчета об оценке организа-

циях и специалистах 

Таблица 1.6 

Привлекаемое лицо Сторонние лица не привлекались 

Квалификация – 

Степень участия в проведении оценки –  
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1.7.  Применяемые стандарты оценочной деятельности и обоснование их использо-

вания при проведении оценки объекта оценки 

Настоящий Отчет составлен в соответствии с требованиями Федеральных стандартов оценки: 

 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО 1)», утвержден-

ные приказом МЭРа РФ № 297 от 20.05.15 г.  

 «Цель оценки и виды стоимости (ФСО 2)» утвержденные приказом МЭРа РФ № 298 от 

20.05.15 г. 

 «Требования к отчету об оценке (ФСО 3)» утвержденные приказом МЭРа РФ № 299 от 

20.05.15 г. 

 «Оценка недвижимости (ФСО 7)» утвержденные приказом МЭРа РФ № 611 от 29.09.2014 г. 

 Стандарты оценки Саморегулируемой организации оценщиков «Региональная ассоциация 

оценщиков». 

Вышеуказанные стандарты применяются на основании Федерального закона №135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в РФ» от 29.07.1998 г., ст.11, ст.15. 

 МСО 1-4 в действующей редакции;  

 МСФО (IAS) 16: "Основные средства";  

 МСФО (IAS) 40: "Инвестиционное имущество";  

 МСФО (IFRS) 13: «Оценка справедливой стоимости», введенный в действие на территории Россий-

ской Федерации приказом Министерства финансов Российской Федерации от 18 июля 2012 года N 06н "О 

введении  в действие и прекращении действия документов Международных стандартов финансовой отчетно-

сти на территории Российской Федерации", зарегистрированным Министерством юстиции Российской Феде-

рации 3 августа 2012 года N 25095 (Российская газета от 15 августа 2012  года), с поправками, введенными в 

действие на территории  Российской Федерации приказом Министерства финансов Российской Федерации от 

17 декабря 2014 года N 151н "О введении документов Международных стандартов финансовой отчетности в 

действие на территории Российской Федерации", зарегистрированным Министерством юстиции Российской 

Федерации 15 января 2015 года N 35544.  

 Указание Центрального Банка Российской Федерации от 25 августа 2015 года № 3758-У «Об опреде-

лении стоимости чистых активов инвестиционных фондов, в том числе о порядке расчета среднегодовой сто-

имости чистых активов паевого инвестиционного фонда и чистых активов акционерного инвестиционного 

фонда, расчетной стоимости инвестиционных паев инвестиционных фондов, стоимости имущества, передан-

ного в оплату инвестиционных паев» 

1.8.  Используемая терминология и основные понятия 

К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством РФ 

установлена возможность их участия в гражданском обороте (Федеральный закон №135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998г. (действующая редакция)). 

Справедливая стоимость объекта оценки - цена, которая была бы получена при продаже актива или 

уплачена при передаче обязательства при проведении операции на добровольной основе между участниками 

рынка на дату оценки. 

Справедливая стоимость является частным случаем рыночной стоимости, определяется для оценки па-

евых инвестиционных фондов в соответствии с Указанием ЦБ РФ от 25 августа 2015 года № 3758-У. 

Рыночная стоимость объекта оценки – наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки мо-

жет 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 чрезвы-

чайные 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, типичой для анало-

гичных объектов оценки; 

– цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к совер-

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

– платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Кадастровая стоимость – стоимость, установленная в результате проведения государственной кадаст-

ровой оценки или в результате рассмотрения споров о результатах определения кадастровой стоимости либо 

определенная в случаях, предусмотренных статьей 24.19 Федерального закона №135-ФЗ «Об оценочной дея-

тельности в Российской Федерации» от 29.07.1998г. 

Цена – это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая участниками в результате 

совершенной или предполагаемой сделки.  

Стоимость объекта оценки – это наиболее вероятная расчетная величина, определенная на дату оценки 

в соответствии с выбранным видом стоимости согласно требованиям Федерального стандарта оценки «Цель 

оценки и виды стоимости (ФСО № 2)».  
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Итоговая величина стоимости – стоимость объекта оценки, рассчитанная при использовании подходов 

к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках приме-

нения различных подходов к оценке.  

Подход к оценке – это совокупность методов оценки, объединенных общей методологией.  

Метод проведения оценки объекта оценки – это последовательность процедур, позволяющая на основе 

существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из 

подходов к оценке.  

Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата оценки) – это дата, по со-

стоянию на которую определена стоимость объекта оценки.  

Допущение – предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий или обстоятель-

ств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, которые не требуют проверки оценщиком в про-

цессе оценки. 

Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техни-

ческим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

2. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ, 

А ТАКЖЕ ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ  

2.1. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки 

в стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта 

Россия вошла в 2020 год с низкими темпами экономического роста и с очень неважными перспекти-

вами его ускорения. 

Делать прогнозные оценки становится труднее, поскольку наблюдается все большее расхождение 

между последними официальными статистическими показателями макроэкономического характера и так 

называемыми показателями–индикаторами. К примеру, Росстат подтверждал оценку роста ВВП в III квартале 

2019 года — плюс 1,7% к соответствующему периоду прошлого года. Оценки за I и II кварталы 2019 года 

остались прежними: плюс 0,5% и 0,9%, соответственно.  

В 2019 году ЦБ РФ достаточно агрессивно снижал ставку рефинансирования, которая за год понижа-

лась 4 раза. Но реальная ставка в России все равно находится выше уровня инфляции на 3-4 пункта, хотя в 

Европе, США и Японии ставка ниже уровня инфляции. 

В марте 2020 года уровень инфляции в России составил 2.55% (в годовом исчислении, за последние 

12 месяцев), что на 0.23 больше, чем месяцем ранее. 

Параллельно со ставкой ЦБ падали ставки и коммерческих банков с 9,5% до 8,5%. Правда, покупатели 

недвижимости не видят большой выгоды в покупках при нынешнем росте цен. 

Все эти факторы говорят не в пользу того, что темпы роста российской экономики будут увеличи-

ваться. 

Мировая экономика замедляется. По осенней оценке МВФ, ее прирост в 2019 году оценивался всего 

лишь в 3%. Пока не просматриваются причины, по которым тенденция замедления мировой экономики может 

измениться в 2020 году в сторону ее ускорения.  

Источник: https://rossaprimavera.ru/news/dcff1f03. 

Начало 2019 года было отмечено повышением ставки НДС до 20%, которое привело к временному 

всплеску инфляции выше уровня 5% и замедлению темпов роста ВВП в первой половине года. Однако отри-

цательный эффект от повышения НДС оказался не таким сильным и длительным, как изначально ожидалось. 

Во втором полугодии темпы роста потребительских цен упали ниже целевого уровня в 4%, что позволило 

Банку России существенно снизить ключевую ставку. 

И всё же, наверное, главным событием 2019 года можно назвать «стабильность», которая, однако имеет 

отрицательный оттенок, говорит профессор Евгений Яковлев. Западные санкции никуда не ушли, цена на 

нефть была относительно устойчивой, ВВП немного вырос — на 1,3%, что в два раза ниже среднемировых 

темпов, реальные доходы населения продолжили хоть и немного, но падать. 

Для российской экономики есть вероятность ухода в рецессию, выбраться из которой будет тяжело. 

Пандемия коронавируса стала серьезным ударом для всей мировой экономики. Новости о том, что ко-

ронавирус проникает во все новые страны, лишь подогревают опасения по этому поводу. 

При этом официальный Пекин демонстрирует оптимизм, обещая справиться со спадом производства 

на «мировой фабрике». Между тем, из КНР поступают разрозненные сообщения о том, что многие предпри-

ятия еще не возобновили работу после остановки. В первую очередь это относилось к автомобильным сбо-

рочным производствам, производителям электроники и широкого спектра комплектующих. 

Очевидно, что результаты системного сбоя мировой экономики не проявятся в одночасье. Для этого 

потребуется от нескольких недель до нескольких месяцев. 

Министр финансов России Антон Силуанов рассказал о тенденциях, которые ожидают российскую 

экономику в 2020 году, сообщает ТАСС. 

https://rossaprimavera.ru/news/dcff1f03
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В частности, он отметил, что Россию ожидает сокращение нефтегазовых доходов на 2 триллиона руб-

лей в 2020 году. В то же время Силуанов подчеркнул, что распространение коронавируса повлияет на эконо-

мический рост России гораздо сильнее, чем динамика цен на нефть. 

В настоящий момент, по его словам, в России готовят предложения, чтобы нивелировать влияние пан-

демии COVID-19 на экономические показатели. Силуанов отметил, что при необходимости борьба с распро-

странением коронавируса будет обеспечиваться средствами из резервного фонда правительства. 

Министр финансов добавил, что в целом инфляция в 2020 году в РФ составит около 4%. В то же время 

Силуанов подчеркнул, что если стоимость нефти останется в пределах нынешних показателей, то дефицит 

бюджета составит от 0,9 до 1% от ВВП. 

Он также отметил, что все социальные обязательства государства перед населением будут выполнены 

как в ближайшие три года, так и в долгосрочной перспективе. 

В настоящее время цены на нефть варьируются в районе 35 долларов за баррель. Кроме того, недавно 

стало известно, что стоимость нефти  поднялась на 7% из-за введения президентом США Дональдом Трампом 

режима чрезвычайной ситуации в стране в связи с коронавирусом. 

Негативная динамика цен на нефть началась в связи с неудавшимися переговорами России и стран 

ОПЕК. Сторонам не удалось договориться по поводу формата сокращения добычи нефти, в связи с чем с 1 

апреля все барьеры по ее продаже будут сняты. В Саудовской Аравии планируют увеличить добычу нефти и 

уже предлагают Европе покупать ее по цене в 25 долларов за баррель. 

В то же время в России уверены, что стране хватит внутренних резервов для того, чтобы смягчить удар 

по экономике. Так, зампред комитета Совета Федерации по социальной политике Елена Бибикова 9 марта 

отмечала, что все социальные обязательства будут выполнены несмотря на экономическую конъюнктуру. 

Источник: https://www.m24.ru/news/ehkonomika/14032020/110439?utm_source=CopyBuf 

2.2. Описание региона местоположения объектов оценки 

Свердловская область образована 17 января 1934 года, административный центр - город Екатерин-

бург. 

На территории Свердловской области расположены 47 городов, 26 рабочих посёлков и посёлков го-

родского типа, 1841 сельский населенный пункт. Местное самоуправление осуществляется на территории 94 

муниципальных образований. Свердловская область находится в 2000 километрах к востоку от Москвы, на 

границе Европы и Азии, на пересечении трансконтинентальных потоков сырья, товаров, финансовых, трудо-

вых и информационных ресурсов.  

Свердловская область сегодня - это крупная экономически развитая территория России с высоким 

уровнем деловой, культурной и общественной активности, один из наиболее перспективных субъектов Рос-

сийской Федерации. По большинству основных социально- экономических показателей развития Свердлов-

ская область входит в первую десятку регионов Российской Федерации. Граничит на западе с Пермским 

краем, на севере с Республикой Коми и Ханты-Мансийским автономным округом, на востоке с Тюменской 

областью, на юге с Курганской, Челябинской областями и Республикой Башкортостан. 

Свердловская область — крупнейший регион Урала. Область занимает среднюю и охватывает север-

ную части Уральских гор, а также западную окраину Западно-Сибирской равнины. Высшая точка — гора 

Конжаковский Камень (1569 м). Самая северная точка — гора  Яныгхачечахль (1023,8 м). Главные реки: реки 

бассейна Оби (Исеть, Тавда, Тура) и Камы (Чусовая, Уфа). Самые крупные озёра области — Пелымский Ту-

ман (32,2 км²), Вагильский Туман (31,2 км²). Крупнейшие водораздельные озёра — Исетское (24 км²), Таватуй 

(21,2 км²). 

Климат континентальный; средняя температура января от −16 до −20 °C , средняя температура июля 

от +19 до +30 °C; количество осадков — около 500 мм в год. 

Численность населения области по данным Росстата составляет 4 325 256 чел. (2018). Плотность насе-

ления — 22,26 чел./км2 (2018), что почти втрое выше среднего по РФ (8,58). Городское население — 84,78% 

(2018). 

Высшим должностным лицом региона является губернатор, избираемый прямым голосованием изби-

рателей на 5 лет. Действующий глава региона был назначен на свою должность в 2012 году по тогдашнему 

законодательству, согласно которому губернатор предлагается Президентом РФ и утверждается Законода-

тельным собранием Свердловской области. 29 мая 2012 года в должность губернатора вступил Евгений Куй-

вашев. 

Законодательную власть осуществляет Законодательное Собрание, срок полномочий его депутатов 

— 5 лет. Соответствие законодательных и исполнительных актов Уставу области проверяет Уставный суд. 

Председатель Законодательного собрания — Людмила Валентиновна Бабушкина. 

Исполнительным органом является Правительство области, состоящее из министерств, департамен-

тов и управлений. Председатель Правительства назначается Областной думой по представлению губернатора, 

по тому же механизму, что и глава федерального правительства (однако губернатор не может представлять 

одну и ту же кандидатуру более двух раз). 

Временно исполняющий обязанности председателя Правительства области — Алексей Валерьевич 

Орлов. 

https://www.m24.ru/news/ehkonomika/14032020/110439?utm_source=CopyBuf
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В структуре промышленного комплекса доминируют чёрная и цветная металлургия (соответственно 

31 % и 19 % объёма промышленного производства), обогащение урана и обогащение железной руды, маши-

ностроение. 

В Свердловской области расположены такие предприятия, как Нижнетагильский металлургический 

комбинат, Качканарский ГОК «Ванадий», ВСМПО-Ависма, Уралмаш, Богословский и Уральский алюмини-

евые заводы, Каменск-Уральский металлургический завод, Синарский трубный завод, Богдановичский Фар-

форовый завод, предприятия Уральской горно- металлургической компании (Уралэлектромедь, Среднеураль-

ский медеплавильный завод, Металлургический завод им. А. К. Серова и др.). 

Среди машиностроительных отраслей преобладает «тяжёлый ВПК» (производство бронетанковой 

техники и боеприпасов), а также тяжёлое индивидуальное машиностроение (оборудование для добывающей, 

энергетической и химической промышленности). Среди крупных предприятий этого направления стоит от-

метить Уралвагонзавод. 

Свердловская область является важным транспортным узлом — через неё проходят железнодорож-

ные, автомобильные и воздушные трассы общероссийского значения, в том числе Транссибирская железно-

дорожная магистраль. Густота железнодорожной и автодорожной сети превосходит средние по стране пока-

затели. Крупный международный аэропорт в Екатеринбурге — Кольцово. 

Согласно проведённой в 2006 году Всероссийской сельскохозяйственной переписи на территории 

Свердловской области находятся 829 сельскохозяйственных организаций и 2178 крестьянских хозяйств и ин-

дивидуальных предпринимателей. Из них в 2006 году осуществляли сельскохозяйственную деятельность 513 

организаций (в том числе 312 крупные и средние) и 934 крестьянских хозяйства и индивидуальных предпри-

нимателя. Из 311,2 тыс. личных подсобных хозяйств производством сельскохозяйственной продукции зани-

мались 87 % хозяйств. 

В научной сфере области работают около 1000 докторов и 5000 кандидатов наук. Уральское отделе-

ние Российской академии наук объединяет 22 академических научных института, на территории области 

находятся более 100 научно-исследовательских, проектных, технологических, конструкторских и других 

научных учреждений. 

Технопарки: В Екатеринбурге: технопарк «Приборостроение» на базе НПО «Автоматики», технопарк 

по разработке и производству медицинского оборудования и промышленной автоматики «Аверон», Ураль-

ский горнопромышленный научно-технологический парк «ИнтелНедра»; в городах области:   Нижний   Тагил   

—   технопарк   «ВМЗ»;   Новоуральск   —   научно-медицинский   парк «Медтехпарк», Среднеуральск — 

технопарк «Энергия». В настоящее время создается технопарк «Университетский» на базе Уральского феде-

рального университета (Екатеринбург). 

На территории области функционируют 1332 дневных и 49 вечерних средних школ, 13 негосудар-

ственных общеобразовательных учреждений, 85 государственных средних специальных учебных заведений, 

17 государственных, 10 негосударственных и один муниципальный вуз, а также более 30 филиалов. Общая 

численность обучающихся в вузах Свердловской области составляет около 170 тысяч человек[источник не 

указан 344 дня]. Старейшим вузом области является Уральский государственный горный университет, осно-

ванный в 1914 г. Крупнейший вуз области — Уральский федеральный университет, сформированный на базе 

слияния в 2011 г. Уральского государственного университета и Уральского государственного технического 

университета. 

Согласно Уставу Свердловской области, субъект РФ включает административно- территориальные 

единицы: 30 районов; 25 городов (городов областного значения); 4 закрытых административно-территориаль-

ных образования. Административными центром области является город Екатеринбург. 

 

Характеристика города Екатеринбурга 

Екатеринбург (с 1924 по 1991 — Свердловск) - административный центр Свердловской области, чет-

вёртый по численности населения (после Москвы, Санкт-Петербурга и Новосибирска) город в России. 

Транспортно-логистический узел на Транссибирской магистрали, крупный промышленный центр 

(оптико-механическая промышленность, приборостроение и тяжёлое машиностроение, металлургия, поли-

графическая промышленность, лёгкая и пищевая промышленность, военно- промышленный комплекс). Ека-

теринбург — один из 12 городов-миллионеров России. Миллионный житель города родился 23 января 1967 

года. Численность постоянного населения муниципального образования «город Екатеринбург» на 1 января 

2010 года согласно данным Росстата составляла 1 375 444 человека, тот же источник приводит население 

города на 1 января 2011 года в размере 1  386 511 человек. 

В Екатеринбурге свыше 600 памятников истории и культуры, из них 43 — объекты федерального 

значения. 

Екатеринбург – административный, культурный, научно-образовательный центр Уральского региона, 

наделённый статусом центра Уральского федерального округа; также здесь располагается штаб Центрального 

военного округа, Президиум Уральского отделения Российской академии наук, и 35 территориальных органов 

федеральной власти, из-за чего город ещё называют «столицей Урала». 

Город расположен на восточном склоне Уральских гор, по берегам реки Исеть, на которой в пределах 

города образованы 4 пруда — Верх-Исетский, Городской, Парковый и Нижне-Исетский. Также в черте города 
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находятся четыре естественных озера: на востоке — Шарташ и Малый Шарташ, на северо-западе — Шува-

киш, на западе — Здохня. В лесопарковой зоне Верх-Исетского района города проходит граница между Ев-

ропой и Азией. 

Географическое положение Екатеринбурга крайне выгодно и с течением истории благоприятно по-

влияло на развитие города. Екатеринбург находится на Среднем Урале, где горы имеют небольшую высоту, 

что послужило благоприятным условием для строительства через Екатеринбург основных транспортных ма-

гистралей из Центральной России в Сибирь (Большой Сибирский тракт и, с некоторых пор, Транссибирская 

железная дорога). В результате Екатеринбург сформировался как стратегически важный центр России, кото-

рый и поныне обеспечивает связь между Европейской и Азиатской частями страны. 

Екатеринбург находится в зоне умеренно-континентального климата с характерной резкой изменчи-

востью погодных условий, хорошо выраженными сезонами года. Уральские горы, несмотря на их незначи-

тельную высоту, преграждают путь массам воздуха, поступающим с запада, из европейской части России. В 

результате Средний Урал оказывается открытым для вторжения холодного арктического воздуха и сильно 

выхоложенного континентального воздуха Западно- Сибирской равнины; в то же время с юга сюда могут 

беспрепятственно проникать тёплые воздушные массы Прикаспия и пустынь Средней Азии. Поэтому для 

Екатеринбурга и характерны резкие колебания температур и формирование погодных аномалий: зимой — от 

суровых морозов до оттепелей и дождей, летом — от жары выше +35 °C до заморозков. В январе 2002 года в 

Екатеринбурге наблюдалось уникальное явление — зимняя гроза. 

В целях организации управления муниципальное образование «город Екатеринбург» делится на 7 ад-

министративных районов. Район не является муниципальным образованием. Преобразование или упраздне-

ние районов, изменение их границ может осуществляться решением Екатеринбургской городской думы по 

представлению Главы Екатеринбурга. Особенностью территориального деления можно назвать то, что исто-

рический центр города поделён между пятью административными районами (кроме Чкаловского и Орджони-

кидзевского). 

Выводы по анализу общей политической и социально-экономической обстановки в стране и регионе. 

В начале 2020 г. сохраняются тенденции прошлого года, когда ситуация в экономике России остава-

лась сложной вследствие продолжения действия экономических санкций. Темпы тоста экономики остаются 

невысокими, снижается инвестиционная активность, уровень инфляции остается невысоким. Эти же черты в 

целом присущи экономике Свердловской области.  

Такие макроэкономические показатели находят свое отражение в ситуации на рынке коммерческой 

недвижимости, анализ которой приведен ниже. 

2.3. Определение сегмента рынка, к которому принадлежат оцениваемые объекты 

 Назначение/ использование: объекты оценки представляют собой коммерческую недвижимость в сег-

менте – офисные помещения, земельные участки. 

 Оцениваемые объекты расположены по адресу: Российская Федерация, Свердловская область, г. Ека-

теринбург. 

 Развитость рынка недвижимости: Рынок недвижимости офисного назначения и земельных участков 

достаточно развит. На рынке имеется достаточно данных, позволяющих составить представление о ценах 

предложений с сопоставимыми объектами недвижимости.  

Учитывая выше сказанное, в качестве сегмента рынка определен сегмент - коммерческая недвижи-

мость. 

2.4. Анализ рынка объектов оценки  

Офисные помещения принято относить к определенной категории. Самой распространенной класси-

фикацией является буквенная (A, B, C, D), которую принято дополнять символами + и -, цифровыми индек-

сами. На присвоение класса влияет месторасположение, вид здания, год строительства, его управление, опре-

деленные права, конструктивные особенности, планировка, межэтажные перекрытия, различные инженерные 

системы, кондиционирование и вентиляция, телекоммуникации, лифты, окна, парковка, инфраструктура, а 

также охрана помещения. 

Оцениваемый объект (нежилые помещения в административной части жилого дома) оценки принад-

лежит к категории офисных помещений категории «В». 

Офисные помещения класса «В» — золотая середина, они в большинстве востребованы арендаторами 

и наиболее привлекательны для покупателей коммерческой недвижимости в Москве в настоящее время. 

Офис класса «В» — это тоже качественное помещение. Причем, учитывая особенности рынка ком-

мерческой недвижимости, принято выделять из этого класса те помещения, которые имеют более высокий 

уровень, и маркировать их как офис класса «В+». В офисах классов «В» и «В+» обязательно наличие: 

 качественного ремонта; 

 открытой планировки помещений; 

 современных лифтов; 

 современных систем пожарной сигнализации, вентиляции и кондиционирования; 

 изолированных санузлов; 
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 отдельной парковки; 

 круглосуточной охраны; 

 организации питания сотрудников и посетителей; 

 оптоволоконной связи, отдельных телефонных линий. 

 

Помимо этого, офисы класса «В+» по свойствам приближены к классу «А» и характеризуются удоб-

ным месторасположением, наличием транспортной доступности и охраняемой парковки, использование ма-

териалов высокого качества при отделке здания и помещений, современной охраны здания с использованием 

систем видеонаблюдения, единым управлением зданием. 

В прогнозе рынка коммерческой недвижимости нельзя не учитывать потребности деловой среды. Са-

мыми популярными из объектов выделяются небольшие офисные площади размером в диапазоне от 15 до 35 

м2. Что примечательно, постоянный клиентский поток обеспечивает крупный бизнес, ротацию средний. Ма-

лое предпринимательство занимает коммерческие площади редко. Зачастую на справляясь с оплатой аренд-

ных платежей. Исследование рынка коммерческой недвижимости по крупным городам показывает, что соб-

ственникам крупных зон приходится испытывать затруднения в ожидании занятия больших по размерам пло-

щадей высокого качества. 

В зоне особого интереса находятся коммерческие площади в жилых новостройках. Владельцы биз-

неса вполне логично присматриваются к таким объектам, стремясь переехать с арендованных площадей. При-

чем приобретение такой недвижимости интересно еще на стадии строительства, поскольку к моменту сдачи 

такие помещения сильно вырастают в цене. Свои коррективы в этот процесс вносит меняющееся законода-

тельство. 

Меняет свои тренды и сетевой ритейл, постепенно переходя на популярный формат Street retail. Это 

площади в диапазоне от 50 до 80 м2. Конечно, в цене от этого никто не выигрывает, зато с точки зрения 

рентабельности такие помещения превышают отдачу от размещения в гуще жилых кварталов.  

Активно разбирают небольшие площади в жилых застройках представители фармацевтического биз-

неса, пекарни и салоны сотовой связи. Осваивают новый привлекательный формат небольшие медицинские 

центры и клиники, поскольку средние по размерам площади удовлетворяют требованиям действующего за-

конодательства. 

Обилие влияющих макроэкономических факторов и самого спроса все равно оставляют прогнозные 

8-10 процентов роста на 2020 год. Увеличению горизонта повышения будут мешать высокая конкуренция в 

сегменте застройщиков и вытекающий из этого демпинг. Еще одной проблемой ликвидности коммерческой 

недвижимости остается нарастающая бедность населения. Реальное сокращение доходов снижает потенциал 

прибыли, переводя имеющийся потенциал в сторону предметов первой необходимости. 

Говоря о состоянии рынка коммерческой недвижимости следует отметить 90%-ю готовность аренду-

емого фонда к приемке потребителей. Заказчики тратят все меньше средств при заезде, разве что только на 

брендирование помещений. Единой нормой для всей коммерческой недвижимости становится оснащение 

площадей коммунальными ресурсами. Ключевыми факторами спроса являются площадь, готовность инже-

нерных сетей, энергомощность и адрес размещения. 

Анализ рынка аренды коммерческой недвижимости 2020 оставляет перспективы роста стоимости при 

покупке или аренде помещений. Продолжающаяся стагнация выдает мощный потенциал для конкуренции с 

обновлением архитектурных решений. 

 

Общее число предложений о продаже на рынке коммерческой недвижимости в Екатеринбурге вы-

росло за 2018 год на 36%, при этом спрос покупателей снизился на 32%. Об этом сообщает пресс-служба 

сервиса «Авито Недвижимость». 

Самым существенным за год подорожанием — на 65% — отметились торговые помещения, а сильнее 

всего подешевели склады: их стоимость снизилась на 62%.  Треть (33%) предложений на рынке коммерческой 

недвижимости пришлась на офисы. На втором месте оказались помещения свободного назначения (28%), а 

на третьем — торговые (24%). Меньше всего было предложений о продаже помещений, предназначенных для 

организации общественного питания — всего 2%.  

«Финансовые вложения в арендную недвижимость — это всегда крупный и дорогой инвестиционный 

проект, требующий стабильности и уверенности в среднесрочной перспективе. В условиях колебаний на ва-

лютном рынке и угрозы новых санкций российские бизнесмены проявляют осторожность и выдержку — этим 

и вызвано снижение спроса на коммерческую недвижимость», — говорит управляющий директор «Авито 

Недвижимость» Иван Дубровин. 

Оценщиком были рассмотрены выставленные на продажу помещения, аналогичные оцениваемым, 

опубликованные в открытых источниках, сети интернет, их перечень приведен в таблице ниже. 

Источник: https://kn.e1.ru/kupit/mikrorayon-tscentr_%28leninskij%29%2Ctscentr_%28verkh-

isetskij%29%2Ctscentr_%28zheleznodorozhny%27j%29%2Ctscentr_%28kirovskij%29%2Ctscentr_%28oktyabr%2

7skij%29/type-office/?form=11222&obshchaya-ploshchad-ot=300&obshchaya-ploshchad-

do=600&search_no_index=1. 

https://kn.e1.ru/kupit/mikrorayon-tscentr_%28leninskij%29%2Ctscentr_%28verkh-isetskij%29%2Ctscentr_%28zheleznodorozhny%27j%29%2Ctscentr_%28kirovskij%29%2Ctscentr_%28oktyabr%27skij%29/type-office/?form=11222&obshchaya-ploshchad-ot=300&obshchaya-ploshchad-do=600&search_no_index=1
https://kn.e1.ru/kupit/mikrorayon-tscentr_%28leninskij%29%2Ctscentr_%28verkh-isetskij%29%2Ctscentr_%28zheleznodorozhny%27j%29%2Ctscentr_%28kirovskij%29%2Ctscentr_%28oktyabr%27skij%29/type-office/?form=11222&obshchaya-ploshchad-ot=300&obshchaya-ploshchad-do=600&search_no_index=1
https://kn.e1.ru/kupit/mikrorayon-tscentr_%28leninskij%29%2Ctscentr_%28verkh-isetskij%29%2Ctscentr_%28zheleznodorozhny%27j%29%2Ctscentr_%28kirovskij%29%2Ctscentr_%28oktyabr%27skij%29/type-office/?form=11222&obshchaya-ploshchad-ot=300&obshchaya-ploshchad-do=600&search_no_index=1
https://kn.e1.ru/kupit/mikrorayon-tscentr_%28leninskij%29%2Ctscentr_%28verkh-isetskij%29%2Ctscentr_%28zheleznodorozhny%27j%29%2Ctscentr_%28kirovskij%29%2Ctscentr_%28oktyabr%27skij%29/type-office/?form=11222&obshchaya-ploshchad-ot=300&obshchaya-ploshchad-do=600&search_no_index=1
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Таблица 2.1. 

Тип 

Цена предло-

жения (за 

объект), руб. 

Площадь, 

м2 

Цена пред-

ложения, 

руб./ кв.м.  

Адрес  Район 

Офисное помещение 31 448 750,00 452,50 69 500,00 Шейнкмана, 123 Геологическая, 14 мин. пешком  Ленинский центр 

Офисное помещение 49 900 000,00 536,00 93 097,00 Большакова, 97 Чкаловская, 13 мин. пешком  Ленинский центр 

Офисное помещение 45 000 000,00 458,80 98 081,95 Куйбышева, 44 Геологическая, 10 мин. пешком  Ленинский центр 

Офисное помещение 40 462 500,00 323,70 125 000,00 Гоголя, 57 Геологическая, 7 мин. пешком  Ленинский центр 

Офисное помещение 51 857 000,00 398,90 130 000,00 Гоголя, 57 Геологическая, 7 мин. пешком  Ленинский центр 

Офисное помещение 59 175 000,00 473,40 125 000,00 Гоголя, 57 Геологическая, 7 мин. пешком  Ленинский центр 

Офисное помещение 43 000 000,00 452,5 95 027,62 Шейнкмана, 123 Геологическая, 14 мин. пешком  Ленинский центр 

Офисное помещение 45 200 000,00 364,90 123 869,55 8 Марта, 51 Геологическая, 5 мин. пешком  Ленинский центр 

Офисное помещение 45 000 000,00 458,90 98 060,58 Куйбышева, 44д Геологическая, 10 мин. пешком  Октябрьский центр 

Офисное помещение 25 300 000,00 503,00 50 298,21 Шарташская, 19 Динамо, 19 мин. пешком  Кировский центр 

Офисное помещение 16 605 000,00 369,00 45 000,00 Большакова, 61 Чкаловская, 15 мин. пешком  Ленинский центр 

Офисное помещение 25 500 000,00 423,00 60 283,69 Шейнкмана, 20 Площадь 1905 года, 11 мин. пешком  Ленинский центр 

Офисное помещение 36 987 000,00 335,00 110 408,96 Шейнкмана, 7 Площадь 1905 года, 14 мин. пешком  Верх-Исетский центр 

Офисное помещение 33 000 000,00 387,00 85 271,32 Горького, 63 Геологическая, 7 мин. пешком  Ленинский центр 

Офисное помещение 22 000000,00 314,00 70 063,69 Шейнкмана, 55 Площадь 1905 года, 11 мин. пешком  Ленинский центр 

Офисное помещение 27 310 000,00 393,00 69 491,09 Мамина-Сибиряка, 52 Динамо, 12 мин. пешком  Кировский центр 

Офисное помещение 45 000 000,00 418,00 107 655,50 Мамина-Сибиряка, 137а  Кировский центр 

Офисное помещение 40 710 000,00 590,00 69 000,00 Шейнкмана, 55 Площадь 1905 года, 11 мин. пешком  Ленинский центр 

Офисное помещение 23 000 000,00 335,00 68 656,72 Шейнкмана, 7 Площадь 1905 года, 14 мин. пешком  Верх-Исетский центр 

Офисное помещение 18 720 000,00 312,00 60 000,00 Бажова, 70 Динамо, 17 мин. пешком  Кировский центр 

Офисное помещение 28 700 000,00 410,00 70 000,00 Первомайская, 26 Динамо, 14 мин. пешком  Кировский центр 

Офисное помещение 43 000 000,00 452,20 95 090,67 Шейнкмана, 123 Геологическая, 14 мин. пешком  Ленинский центр 

Офисное помещение 4 3 000 000,00 452,50 95 027,62 Шейнкмана, 123 Геологическая, 14 мин. пешком  Ленинский центр 

Офисное помещение 8 750 000,00 134,50 65 055,76 Мамина-Сибиряка, 101 Динамо, 14 мин. пешком Кировский, центр 

Офисное помещение 10 300 000,00 159,00 64 779,87 Мамина-Сибиряка, 101 Динамо, 14 мин. пешком Кировский, центр 

Офисное помещение 11 150 000,00 171,50 65 014,58 Мамина-Сибиряка, 101 Динамо, 14 мин. пешком Кировский, центр 

Офисное помещение 45 000 000,00 418,00 107 655,00 Мамина-Сибиряка, 137а Динамо, 15 мин. пешком Кировский, центр 

Офисное помещение 15 386 000,00 193,00 79 720,21 Шейнкмана, 90 Геологическая, 12 мин. пешком Ленинский, центр 

Офисное помещение 16 000 000,00 156,00 102 564,00 Куйбышева, 44д Геологическая, 10 мин. пешком Октябрьский, центр 

Офисное помещение 11 000 000,00 200,00 55 000,00 Бажова, 138 Октябрьский, центр 

Офисное помещение 7 300 000,00 146,00 50 000,00 Белинского, 54 Геологическая, 11 мин. пешком Октябрьский, центр 

Офисное помещение 8 800 000,00 146,90 59 904,70 Белинского, 56 Геологическая, 10 мин. пешком Октябрьский, центр 

Офисное помещение 15 900 000,00 167,90 94 699,00 Хохрякова, 74 Геологическая, 7 мин. пешком Ленинский, центр 

Офисное помещение 3 700 000,00 35,00 105 714,00 Хохрякова, 74 Геологическая, 7 мин. пешком Ленинский, центр 

https://kn.e1.ru/kupit/mikrorayon-tscentr_%28leninskij%29%2Ctscentr_%28verkh-isetskij%29%2Ctscentr_%28zheleznodorozhny%27j%29%2Ctscentr_%28kirovskij%29%2Ctscentr_%28oktyabr%27skij%29/type-office/?form=11222&obshchaya-ploshchad-ot=130&obshchaya-ploshchad-do=200&search_no_index=1&on_page=100&by=intOption1&order=ASC
https://kn.e1.ru/kupit/mikrorayon-tscentr_%28leninskij%29%2Ctscentr_%28verkh-isetskij%29%2Ctscentr_%28zheleznodorozhny%27j%29%2Ctscentr_%28kirovskij%29%2Ctscentr_%28oktyabr%27skij%29/type-office/?form=11222&obshchaya-ploshchad-ot=130&obshchaya-ploshchad-do=200&search_no_index=1&on_page=100&by=intOption1&order=ASC
https://kn.e1.ru/kupit/mikrorayon-tscentr_%28leninskij%29%2Ctscentr_%28verkh-isetskij%29%2Ctscentr_%28zheleznodorozhny%27j%29%2Ctscentr_%28kirovskij%29%2Ctscentr_%28oktyabr%27skij%29/type-office/?form=11222&obshchaya-ploshchad-ot=130&obshchaya-ploshchad-do=200&search_no_index=1&on_page=100&by=intOption1&order=ASC
https://kn.e1.ru/kupit/mikrorayon-tscentr_%28leninskij%29%2Ctscentr_%28verkh-isetskij%29%2Ctscentr_%28zheleznodorozhny%27j%29%2Ctscentr_%28kirovskij%29%2Ctscentr_%28oktyabr%27skij%29/type-office/?form=11222&obshchaya-ploshchad-ot=130&obshchaya-ploshchad-do=200&search_no_index=1&on_page=100&by=intOption5&order=DESC
https://kn.e1.ru/kupit/mikrorayon-tscentr_%28leninskij%29%2Ctscentr_%28verkh-isetskij%29%2Ctscentr_%28zheleznodorozhny%27j%29%2Ctscentr_%28kirovskij%29%2Ctscentr_%28oktyabr%27skij%29/type-office/?form=11222&obshchaya-ploshchad-ot=130&obshchaya-ploshchad-do=200&search_no_index=1&on_page=100&by=intOption5&order=DESC
https://kn.e1.ru/kupit/mikrorayon-tscentr_%28leninskij%29%2Ctscentr_%28verkh-isetskij%29%2Ctscentr_%28zheleznodorozhny%27j%29%2Ctscentr_%28kirovskij%29%2Ctscentr_%28oktyabr%27skij%29/type-office/?form=11222&obshchaya-ploshchad-ot=130&obshchaya-ploshchad-do=200&search_no_index=1&on_page=100&by=intOption1&order=ASC
https://kn.e1.ru/kupit/mikrorayon-tscentr_%28leninskij%29%2Ctscentr_%28verkh-isetskij%29%2Ctscentr_%28zheleznodorozhny%27j%29%2Ctscentr_%28kirovskij%29%2Ctscentr_%28oktyabr%27skij%29/type-office/?form=11222&obshchaya-ploshchad-ot=130&obshchaya-ploshchad-do=200&search_no_index=1&on_page=100&by=intOption1&order=ASC
https://kn.e1.ru/kupit/mikrorayon-tscentr_%28leninskij%29%2Ctscentr_%28verkh-isetskij%29%2Ctscentr_%28zheleznodorozhny%27j%29%2Ctscentr_%28kirovskij%29%2Ctscentr_%28oktyabr%27skij%29/type-office/?form=11222&obshchaya-ploshchad-ot=130&obshchaya-ploshchad-do=200&search_no_index=1&on_page=100&by=intOption1&order=ASC
https://kn.e1.ru/kupit/mikrorayon-tscentr_%28leninskij%29%2Ctscentr_%28verkh-isetskij%29%2Ctscentr_%28zheleznodorozhny%27j%29%2Ctscentr_%28kirovskij%29%2Ctscentr_%28oktyabr%27skij%29/type-office/?form=11222&obshchaya-ploshchad-ot=130&obshchaya-ploshchad-do=200&search_no_index=1&on_page=100&by=street_name&order=DESC
https://kn.e1.ru/kupit/mikrorayon-tscentr_%28leninskij%29%2Ctscentr_%28verkh-isetskij%29%2Ctscentr_%28zheleznodorozhny%27j%29%2Ctscentr_%28kirovskij%29%2Ctscentr_%28oktyabr%27skij%29/type-office/?form=11222&obshchaya-ploshchad-ot=130&obshchaya-ploshchad-do=200&search_no_index=1&on_page=100&by=area_name&order=DESC
https://kn.e1.ru/view/42453432/
https://kn.e1.ru/view/42453432/
https://kn.e1.ru/view/42336142/
https://kn.e1.ru/view/42336142/
https://kn.e1.ru/view/42658222/
https://kn.e1.ru/view/42658222/
https://kn.e1.ru/view/41865972/
https://kn.e1.ru/view/41865972/
https://kn.e1.ru/view/42088752/
https://kn.e1.ru/view/42088752/
https://kn.e1.ru/view/41865962/
https://kn.e1.ru/view/41865962/
https://kn.e1.ru/view/42484182/
https://kn.e1.ru/view/42484182/
https://kn.e1.ru/view/41071752/
https://kn.e1.ru/view/41071752/
https://kn.e1.ru/view/42488282/
https://kn.e1.ru/view/42488282/
https://kn.e1.ru/view/41182062/
https://kn.e1.ru/view/41182062/
https://kn.e1.ru/view/40492291/
https://kn.e1.ru/view/40492291/
https://kn.e1.ru/view/41075102/
https://kn.e1.ru/view/41075102/
https://kn.e1.ru/view/9206121/
https://kn.e1.ru/view/9206121/
https://kn.e1.ru/view/41740622/
https://kn.e1.ru/view/41740622/
https://kn.e1.ru/view/42152872/
https://kn.e1.ru/view/42152872/
https://kn.e1.ru/view/42461532/
https://kn.e1.ru/view/42461532/
https://kn.e1.ru/view/42433612/
https://kn.e1.ru/view/42433612/
https://kn.e1.ru/view/41724432/
https://kn.e1.ru/view/41724432/
https://kn.e1.ru/view/41987002/
https://kn.e1.ru/view/41987002/
https://kn.e1.ru/view/42400462/
https://kn.e1.ru/view/42400462/
https://kn.e1.ru/view/41759572/
https://kn.e1.ru/view/41759572/
https://kn.e1.ru/view/42437562/
https://kn.e1.ru/view/42437562/
https://kn.e1.ru/view/42558372/
https://kn.e1.ru/view/42558372/
https://kn.e1.ru/view/40662151/
https://kn.e1.ru/view/40662151/
https://kn.e1.ru/view/40662151/
https://kn.e1.ru/view/42266242/
https://kn.e1.ru/view/42266242/
https://kn.e1.ru/view/42266242/
https://kn.e1.ru/view/40352441/
https://kn.e1.ru/view/40352441/
https://kn.e1.ru/view/40352441/
https://kn.e1.ru/view/40352441/
https://kn.e1.ru/view/40742081/
https://kn.e1.ru/view/40742081/
https://kn.e1.ru/view/40742081/
https://kn.e1.ru/view/42568132/
https://kn.e1.ru/view/42568132/
https://kn.e1.ru/view/40913762/
https://kn.e1.ru/view/40913762/
https://kn.e1.ru/view/42325632/
https://kn.e1.ru/view/42325632/
https://kn.e1.ru/view/41122792/
https://kn.e1.ru/view/41122792/
https://kn.e1.ru/view/42125362/
https://kn.e1.ru/view/42125362/
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Тип 

Цена предло-

жения (за 

объект), руб. 

Площадь, 

м2 

Цена пред-

ложения, 

руб./ кв.м.  

Адрес  Район 

Офисное помещение 10 990 000,00 161,90 67 881,41 Челюскинцев, 2 Площадь 1905 года, 15 мин. пешком Верх-Исетский, центр 

Офисное помещение 12 239 000,00 188,00 65 101,06 Мамина-Сибиряка, 101 Динамо, 14 мин. пешком Октябрьский, центр 

Офисное помещение 16 500 000,00 197,00 83 756,35 
Мамина-Сибиряка, 132 Геологическая, 13 мин. пеш-

ком 
Октябрьский, центр 

Офисное помещение 19 000 000,00 158,60 119 798,00 Радищева, д. 6а Ленинский, центр 

Офисное помещение 12 040 000,00 172,00 70 000,00 Хохрякова, 74 Геологическая, 7 мин. пешком Ленинский, центр 

Офисное помещение 13 650 000,00 130,00 105 000,00 Куйбышева, 44д Геологическая, 10 мин. пешком Октябрьский, центр 

Офисное помещение 9 900 000,00 141,00 70 212,77 Азина, 30 Уральская, 7 мин. пешком Ленинский, центр 

Офисное помещение 13 000 000,00 130,00 100 000,00 Мамина-Сибиряка, 101 Динамо, 14 мин. пешком Кировский, центр 

Офисное помещение 13 500 000,00 149,90 90 060,04 Декабристов, 75 Геологическая, 7 мин. пешком Ленинский, центр 

Офисное помещение 7 300 000,00 136,80 53 362,57 Белинского, 56 Геологическая, 10 мин. пешком Октябрьский, центр 

Офисное помещение 8 872 500,00 118,30 75 000,00 Мамина-Сибиряка, 101 Динамо, 14 мин. пешком Кировский, центр 

Офисное помещение 13 000 000,00 154,00 84 415,58 Радищева, 33 Геологическая, 11 мин. пешком Ленинский, центр 

Офисное помещение 16 999 000,00 149,00 114 087,25 Радищева, 6а Площадь 1905 года, 7 мин. пешком Ленинский, центр 

Офисное помещение 7 700 000,00 157,00 49 044,59 Николая Никонова, 21 Динамо, 5 мин. пешком Железнодорожный, центр 

Офисное помещение 9 219 200,00 137,30 67 146,39 Пушкина, 2 А Площадь 1905 года, 8 мин. пешком Ленинский, центр 

Офисное помещение 22 000 000,00 174,00 126 436,78 Николая Никонова, 10 Динамо, 5 мин. пешком Железнодорожный, центр 

Офисное помещение 19 968 000,00 166,40 120 000,00 Первомайская, 11 Динамо, 12 мин. пешком Кировский, центр 

Офисное помещение 6 362 000,00 136,80 46 505,85 Белинского, 56 Геологическая, 10 мин. пешком Октябрьский, центр 

Офисное помещение 17 000 000,00 180,00 94 444,44 Малышева, 51 Площадь 1905 года, 12 мин. пешком Октябрьский, центр 

Офисное помещение 3 740 000,00 34,00 110 000,00 Малышева, 51 Площадь 1905 года, 12 мин. пешком Октябрьский, центр 

Офисное помещение 11 800 000,00 157,00 75 159,24 Красный Переулок, 5/1 Динамо, 5 мин. пешком Железнодорожный, центр 

Офисное помещение 18 144 000,00 151,20 120 000,00 Куйбышева, 44 литер Д Октябрьский, центр 

Офисное помещение 18 000 000,00 186,00 96 774,19 Челюскинцев, 62 Динамо, 6 мин. пешком Железнодорожный, центр 

Офисное помещение 24 000 000,00 131,40 182 648,40 Шейнкмана, 121 Геологическая, 14 мин. пешком Ленинский, центр 

Офисное помещение 16 000 000,00 200,00 80 000,00 Малышева, 4б Площадь 1905 года, 15 мин. пешком Верх-Исетский, центр 

Офисное помещение 20 493 000,00 135,70 151 016,95 8 Марта, 51 Геологическая, 5 мин. пешком Ленинский, центр 

https://kn.e1.ru/kupit/mikrorayon-tscentr_%28leninskij%29%2Ctscentr_%28verkh-isetskij%29%2Ctscentr_%28zheleznodorozhny%27j%29%2Ctscentr_%28kirovskij%29%2Ctscentr_%28oktyabr%27skij%29/type-office/?form=11222&obshchaya-ploshchad-ot=130&obshchaya-ploshchad-do=200&search_no_index=1&on_page=100&by=intOption1&order=ASC
https://kn.e1.ru/kupit/mikrorayon-tscentr_%28leninskij%29%2Ctscentr_%28verkh-isetskij%29%2Ctscentr_%28zheleznodorozhny%27j%29%2Ctscentr_%28kirovskij%29%2Ctscentr_%28oktyabr%27skij%29/type-office/?form=11222&obshchaya-ploshchad-ot=130&obshchaya-ploshchad-do=200&search_no_index=1&on_page=100&by=intOption1&order=ASC
https://kn.e1.ru/kupit/mikrorayon-tscentr_%28leninskij%29%2Ctscentr_%28verkh-isetskij%29%2Ctscentr_%28zheleznodorozhny%27j%29%2Ctscentr_%28kirovskij%29%2Ctscentr_%28oktyabr%27skij%29/type-office/?form=11222&obshchaya-ploshchad-ot=130&obshchaya-ploshchad-do=200&search_no_index=1&on_page=100&by=intOption1&order=ASC
https://kn.e1.ru/kupit/mikrorayon-tscentr_%28leninskij%29%2Ctscentr_%28verkh-isetskij%29%2Ctscentr_%28zheleznodorozhny%27j%29%2Ctscentr_%28kirovskij%29%2Ctscentr_%28oktyabr%27skij%29/type-office/?form=11222&obshchaya-ploshchad-ot=130&obshchaya-ploshchad-do=200&search_no_index=1&on_page=100&by=intOption5&order=DESC
https://kn.e1.ru/kupit/mikrorayon-tscentr_%28leninskij%29%2Ctscentr_%28verkh-isetskij%29%2Ctscentr_%28zheleznodorozhny%27j%29%2Ctscentr_%28kirovskij%29%2Ctscentr_%28oktyabr%27skij%29/type-office/?form=11222&obshchaya-ploshchad-ot=130&obshchaya-ploshchad-do=200&search_no_index=1&on_page=100&by=intOption5&order=DESC
https://kn.e1.ru/kupit/mikrorayon-tscentr_%28leninskij%29%2Ctscentr_%28verkh-isetskij%29%2Ctscentr_%28zheleznodorozhny%27j%29%2Ctscentr_%28kirovskij%29%2Ctscentr_%28oktyabr%27skij%29/type-office/?form=11222&obshchaya-ploshchad-ot=130&obshchaya-ploshchad-do=200&search_no_index=1&on_page=100&by=intOption1&order=ASC
https://kn.e1.ru/kupit/mikrorayon-tscentr_%28leninskij%29%2Ctscentr_%28verkh-isetskij%29%2Ctscentr_%28zheleznodorozhny%27j%29%2Ctscentr_%28kirovskij%29%2Ctscentr_%28oktyabr%27skij%29/type-office/?form=11222&obshchaya-ploshchad-ot=130&obshchaya-ploshchad-do=200&search_no_index=1&on_page=100&by=intOption1&order=ASC
https://kn.e1.ru/kupit/mikrorayon-tscentr_%28leninskij%29%2Ctscentr_%28verkh-isetskij%29%2Ctscentr_%28zheleznodorozhny%27j%29%2Ctscentr_%28kirovskij%29%2Ctscentr_%28oktyabr%27skij%29/type-office/?form=11222&obshchaya-ploshchad-ot=130&obshchaya-ploshchad-do=200&search_no_index=1&on_page=100&by=intOption1&order=ASC
https://kn.e1.ru/kupit/mikrorayon-tscentr_%28leninskij%29%2Ctscentr_%28verkh-isetskij%29%2Ctscentr_%28zheleznodorozhny%27j%29%2Ctscentr_%28kirovskij%29%2Ctscentr_%28oktyabr%27skij%29/type-office/?form=11222&obshchaya-ploshchad-ot=130&obshchaya-ploshchad-do=200&search_no_index=1&on_page=100&by=street_name&order=DESC
https://kn.e1.ru/kupit/mikrorayon-tscentr_%28leninskij%29%2Ctscentr_%28verkh-isetskij%29%2Ctscentr_%28zheleznodorozhny%27j%29%2Ctscentr_%28kirovskij%29%2Ctscentr_%28oktyabr%27skij%29/type-office/?form=11222&obshchaya-ploshchad-ot=130&obshchaya-ploshchad-do=200&search_no_index=1&on_page=100&by=area_name&order=DESC
https://kn.e1.ru/view/42429122/
https://kn.e1.ru/view/42429122/
https://kn.e1.ru/view/40492301/
https://kn.e1.ru/view/40492301/
https://kn.e1.ru/view/42677882/
https://kn.e1.ru/view/42677882/
https://kn.e1.ru/view/42677882/
https://kn.e1.ru/view/42677882/
https://kn.e1.ru/view/40501031/
https://kn.e1.ru/view/40501031/
https://kn.e1.ru/view/41650292/
https://kn.e1.ru/view/41650292/
https://kn.e1.ru/view/40769772/
https://kn.e1.ru/view/40769772/
https://kn.e1.ru/view/42456402/
https://kn.e1.ru/view/42456402/
https://kn.e1.ru/view/42575972/
https://kn.e1.ru/view/42575972/
https://kn.e1.ru/view/40411031/
https://kn.e1.ru/view/40411031/
https://kn.e1.ru/view/42102702/
https://kn.e1.ru/view/42102702/
https://kn.e1.ru/view/42515052/
https://kn.e1.ru/view/42515052/
https://kn.e1.ru/view/41845212/
https://kn.e1.ru/view/41845212/
https://kn.e1.ru/view/42565692/
https://kn.e1.ru/view/42565692/
https://kn.e1.ru/view/40921372/
https://kn.e1.ru/view/40921372/
https://kn.e1.ru/view/42378952/
https://kn.e1.ru/view/42378952/
https://kn.e1.ru/view/35904561/
https://kn.e1.ru/view/35904561/
https://kn.e1.ru/view/42639232/
https://kn.e1.ru/view/42639232/
https://kn.e1.ru/view/41462092/
https://kn.e1.ru/view/41462092/
https://kn.e1.ru/view/41462092/
https://kn.e1.ru/view/41462092/
https://kn.e1.ru/view/41051302/
https://kn.e1.ru/view/41051302/
https://kn.e1.ru/view/42372982/
https://kn.e1.ru/view/42372982/
https://kn.e1.ru/view/42238392/
https://kn.e1.ru/view/42238392/
https://kn.e1.ru/view/41982682/
https://kn.e1.ru/view/41982682/
https://kn.e1.ru/view/41729312/
https://kn.e1.ru/view/41729312/
https://kn.e1.ru/view/42515352/
https://kn.e1.ru/view/42515352/
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В выборку офисные помещения площадью до 600 кв.м., расположенные в центральной части Екатерин-

бурга, как видно из таблицы диапазон удельной стоимости 1 кв.м., аналогичного с местоположением оценивае-

мых объектов, лежит в диапазоне от минимального значения 45 000 руб./ 1 кв.м. до максимального значения 182 

648 руб./ 1 кв.м.  

Среднее значение удельной стоимости 1 кв.м. по выборке составляет 87 000 руб./ 1 кв.м. Медианное зна-

чение удельной стоимости 1 кв.м. составляет 84 000 руб./ 1 кв.м. 

Итоговая рыночная стоимость оцениваемых помещений лежит в диапазоне доверительного интервала ры-

ночной цены предложений аналогичной недвижимости. 

 

Также проанализирован рынок аренды офисных помещений в центральной части Екатеринбурга. Источ-

ник: https://kn.e1.ru/snyat/mikrorayon-tscentr_%28leninskij%29%2Ctscentr_%28verkh-

isetskij%29%2Ctscentr_%28zheleznodorozhny%27j%29%2Ctscentr_%28kirovskij%29%2Ctscentr_%28oktyabr%27sk

ij%29/type-office/?form=11202&cena-za=1&obshchaya-ploshchad-ot=300&obshchaya-ploshchad-

do=700&search_no_index=1. 

Таблица 2.2. 

Цена за объ-

ект, руб. 

Цена за м2, 

руб. в ме-

сяц 

Площадь, 

м2 
Адрес  Район 

354 000  1 250  283,2 Горького, 7а Динамо, 8 мин. пешком Кировский Центр 

681 000  1 000  681 Горького, 7а Динамо, 8 мин. пешком Кировский Центр 

285 456  760  375,6 

Энгельса, 17 Площадь 1905 года, 13 мин. 

пешком 
Октябрьский Центр 

254 250  450  565 

Мамина-Сибиряка, 101 Динамо, 14 мин. 

пешком 
Кировский Центр 

510 000  1 100  505 

Куйбышева, 44д Геологическая, 10 мин. 

пешком 
Октябрьский Центр 

180 000  600  300 

Ленина Проспект, 49 Площадь 1905 года, 

13 мин. пешком 
Кировский Центр 

300 000  600  500 

Ленина Проспект, 49 Площадь 1905 года, 

13 мин. пешком 
Кировский Центр 

270 000  750  360 

Красный Переулок, 5/1 Динамо, 5 мин. 

пешком 
Ленинский Центр 

275 000  550  500 

Красноармейская, 10 Площадь 1905 года, 

12 мин. пешком 
Октябрьский Центр 

445 000 1 000 445 
Малышева, 51, 1905 года 11 мин, м. Геоло-

гическая 15 мин 
Октябрьский Центр 

180 000  600  300 

Красноармейская, 10 Площадь 1905 года, 

12 мин. пешком 
Октябрьский Центр 

238 018  698  341 

Маршала Жукова, 13 Площадь 1905 года, 

14 мин. пешком 
Верх-Исетский Центр 

323 400  700  462 Кузнечная, 79 Динамо, 15 мин. пешком Кировский Центр 

399 000  700  570 

8 Марта, 27 Площадь 1905 года, 5 мин. 

пешком 
Ленинский Центр 

447 510  700  639,3 8 Марта, 37 Геологическая, 6 мин. пешком Ленинский Центр 

301 500  900  335 

Ленина Проспект, 8 Площадь 1905 года, 10 

мин. пешком 
Ленинский Центр 

588 250  1 300  452,5 

Шейнкмана, 123 Геологическая, 14 мин. 

пешком 
Ленинский Центр 

305 500  650  470 

Белинского, 86 Геологическая, 13 мин. 

пешком 
Октябрьский Центр 

217 100  650  334 

Розы Люксембург, 19 Геологическая, 11 

мин. пешком 
Октябрьский Центр 

135 000  500  300 Короленко, 5 Динамо, 14 мин. пешком 
Железнодорожный 

Центр 

599 450  950  631,3 

Мамина-Сибиряка, 52 Динамо, 12 мин. 

пешком 
Кировский Центр 

135 000  450  300 Розы Люксембург, 77а Октябрьский Центр 

900 000 900 1000 Сакко и Ванцетти, 64 Ленинский Центр 

154 800  400  387 Горького, 63 Геологическая, 7 мин. пешком Ленинский Центр 

639 900  1 000  639,9 8 Марта, 37 Геологическая, 6 мин. пешком Ленинский Центр 

https://kn.e1.ru/snyat/mikrorayon-tscentr_%28leninskij%29%2Ctscentr_%28verkh-isetskij%29%2Ctscentr_%28zheleznodorozhny%27j%29%2Ctscentr_%28kirovskij%29%2Ctscentr_%28oktyabr%27skij%29/type-office/?form=11202&cena-za=1&obshchaya-ploshchad-ot=300&obshchaya-ploshchad-do=700&search_no_index=1&by=intOption31&order=ASC
https://kn.e1.ru/snyat/mikrorayon-tscentr_%28leninskij%29%2Ctscentr_%28verkh-isetskij%29%2Ctscentr_%28zheleznodorozhny%27j%29%2Ctscentr_%28kirovskij%29%2Ctscentr_%28oktyabr%27skij%29/type-office/?form=11202&cena-za=1&obshchaya-ploshchad-ot=300&obshchaya-ploshchad-do=700&search_no_index=1&by=intOption1&order=ASC
https://kn.e1.ru/snyat/mikrorayon-tscentr_%28leninskij%29%2Ctscentr_%28verkh-isetskij%29%2Ctscentr_%28zheleznodorozhny%27j%29%2Ctscentr_%28kirovskij%29%2Ctscentr_%28oktyabr%27skij%29/type-office/?form=11202&cena-za=1&obshchaya-ploshchad-ot=300&obshchaya-ploshchad-do=700&search_no_index=1&by=intOption5&order=DESC
https://kn.e1.ru/snyat/mikrorayon-tscentr_%28leninskij%29%2Ctscentr_%28verkh-isetskij%29%2Ctscentr_%28zheleznodorozhny%27j%29%2Ctscentr_%28kirovskij%29%2Ctscentr_%28oktyabr%27skij%29/type-office/?form=11202&cena-za=1&obshchaya-ploshchad-ot=300&obshchaya-ploshchad-do=700&search_no_index=1&by=street_name&order=DESC
https://kn.e1.ru/snyat/mikrorayon-tscentr_%28leninskij%29%2Ctscentr_%28verkh-isetskij%29%2Ctscentr_%28zheleznodorozhny%27j%29%2Ctscentr_%28kirovskij%29%2Ctscentr_%28oktyabr%27skij%29/type-office/?form=11202&cena-za=1&obshchaya-ploshchad-ot=300&obshchaya-ploshchad-do=700&search_no_index=1&by=area_name&order=DESC
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Цена за объ-

ект, руб. 

Цена за м2, 

руб. в ме-

сяц 

Площадь, 

м2 
Адрес  Район 

214 800  600  358 

Куйбышева, 95 Геологическая, 15 мин. 

пешком 
Октябрьский Центр 

334 050 850 393 
Мамина-Сибиряка, 52 Динамо, 12 мин. 

пешком 
Кировский Центр 

907 200  1 400  648 

Карла Либкнехта, 3 Площадь 1905 года, 10 

мин. пешком 
Ленинский Центр 

420 850  950  443 

Розы Люксембург, 79 Геологическая, 12 

мин. пешком 
Октябрьский Центр 

400 000  850  470 

Белинского, 86 Геологическая, 13 мин. 

пешком 
Октябрьский Центр 

192 000  600  320 Бажова, 70 Динамо, 17 мин. пешком Кировский Центр 

206 500  550  375 

Карла Маркса, 12 Геологическая, 8 мин. 

пешком 
Ленинский Центр 

497 750  1100 452,5 

Шейнкмана, 123 Геологическая, 14 мин. 

пешком 
Ленинский Центр 

462 000  650  660 

Розы Люксембург, 77 Геологическая, 12 

мин. пешком 
Октябрьский Центр 

465 600  1 200  388,1 

Карла Либкнехта, 32 Площадь 1905 года, 

11 мин. пешком 
Ленинский Центр 

238 700  700  341 

Маршала Жукова, 13 Площадь 1905 года, 

14 мин. пешком 
Верх-Исетский Центр 

400 000 800 500 Маршала Жукова, 5 Верх-Исетский Центр 

80 788  585  138,1 
Мамина-Сибиряка, 101 Динамо, 14 мин. 

пешком 
Кировский, центр 

180 000  1 200  150 Горького, 7а Динамо, 8 мин. пешком Кировский, центр 

153 294  870  176,2 
Шейнкмана, 90 Геологическая, 12 мин. 

пешком 
Ленинский, центр 

207 000  1 200  172,5 
Энгельса, 15 Площадь 1905 года, 13 мин. 

пешком 
Октябрьский, центр 

67 065  510  131,5 
Декабристов, 20 Геологическая, 13 мин. 

пешком 
Октябрьский, центр 

139 000  1 017  139 Гоголя, 57 Геологическая, 7 мин. пешком Ленинский, центр 

71 235  460  158,3 
Красноармейская, 78б Геологическая, 13 

мин. пешком 
Октябрьский, центр 

140 000  700  200 
Маршала Жукова, 14 Площадь 1905 года, 

11 мин. пешком 
Верх-Исетский, центр 

107 400  600  179,4 
Мамина-Сибиряка, 101 Динамо, 14 мин. 

пешком 
Кировский, центр 

132 300  700  189 
Хохрякова, 102 Геологическая, 7 мин. пеш-

ком 
Ленинский, центр 

65 000  500  130 
Белинского, 56 Геологическая, 10 мин. 

пешком 
Октябрьский, центр 

110 000  700  153 
Шейнкмана, 134а Геологическая, 17 мин. 

пешком 
Ленинский, центр 

107 250  650  165 
Розы Люксембург, 19 Геологическая, 11 

мин. пешком 
Октябрьский, центр 

98 000  560  174 
Красный Переулок, 5к2 Динамо, 5 мин. 

пешком 

Железнодорожный, 

центр 

161 500  950  170 
Малышева, 51 Площадь 1905 года, 12 мин. 

пешком 
Октябрьский, центр 

137 340  700  196,2 
Красноармейская, 10 Площадь 1905 года, 

12 мин. пешком 
Октябрьский, центр 

https://kn.e1.ru/snyat/mikrorayon-tscentr_%28leninskij%29%2Ctscentr_%28verkh-isetskij%29%2Ctscentr_%28zheleznodorozhny%27j%29%2Ctscentr_%28kirovskij%29%2Ctscentr_%28oktyabr%27skij%29/type-office/?form=11202&cena-za=1&obshchaya-ploshchad-ot=300&obshchaya-ploshchad-do=700&search_no_index=1&by=intOption31&order=ASC
https://kn.e1.ru/snyat/mikrorayon-tscentr_%28leninskij%29%2Ctscentr_%28verkh-isetskij%29%2Ctscentr_%28zheleznodorozhny%27j%29%2Ctscentr_%28kirovskij%29%2Ctscentr_%28oktyabr%27skij%29/type-office/?form=11202&cena-za=1&obshchaya-ploshchad-ot=300&obshchaya-ploshchad-do=700&search_no_index=1&by=intOption1&order=ASC
https://kn.e1.ru/snyat/mikrorayon-tscentr_%28leninskij%29%2Ctscentr_%28verkh-isetskij%29%2Ctscentr_%28zheleznodorozhny%27j%29%2Ctscentr_%28kirovskij%29%2Ctscentr_%28oktyabr%27skij%29/type-office/?form=11202&cena-za=1&obshchaya-ploshchad-ot=300&obshchaya-ploshchad-do=700&search_no_index=1&by=intOption5&order=DESC
https://kn.e1.ru/snyat/mikrorayon-tscentr_%28leninskij%29%2Ctscentr_%28verkh-isetskij%29%2Ctscentr_%28zheleznodorozhny%27j%29%2Ctscentr_%28kirovskij%29%2Ctscentr_%28oktyabr%27skij%29/type-office/?form=11202&cena-za=1&obshchaya-ploshchad-ot=300&obshchaya-ploshchad-do=700&search_no_index=1&by=street_name&order=DESC
https://kn.e1.ru/snyat/mikrorayon-tscentr_%28leninskij%29%2Ctscentr_%28verkh-isetskij%29%2Ctscentr_%28zheleznodorozhny%27j%29%2Ctscentr_%28kirovskij%29%2Ctscentr_%28oktyabr%27skij%29/type-office/?form=11202&cena-za=1&obshchaya-ploshchad-ot=300&obshchaya-ploshchad-do=700&search_no_index=1&by=area_name&order=DESC
https://kn.e1.ru/view/42187172/
https://kn.e1.ru/view/42187172/
https://kn.e1.ru/view/42187172/
https://kn.e1.ru/view/42187172/
https://kn.e1.ru/view/42151742/
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https://kn.e1.ru/view/35080901/
https://kn.e1.ru/view/42514822/
https://kn.e1.ru/view/42514822/
https://kn.e1.ru/view/42514822/
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https://kn.e1.ru/view/41207542/
https://kn.e1.ru/view/41207542/
https://kn.e1.ru/view/41207542/
https://kn.e1.ru/view/41351292/
https://kn.e1.ru/view/41351292/
https://kn.e1.ru/view/41351292/
https://kn.e1.ru/view/41351292/
https://kn.e1.ru/view/40312481/
https://kn.e1.ru/view/40312481/
https://kn.e1.ru/view/40312481/
https://kn.e1.ru/view/40312481/
https://kn.e1.ru/view/35902911/
https://kn.e1.ru/view/35902911/
https://kn.e1.ru/view/35902911/
https://kn.e1.ru/view/35902911/
https://kn.e1.ru/view/40881332/
https://kn.e1.ru/view/40881332/
https://kn.e1.ru/view/40881332/
https://kn.e1.ru/view/40881332/
https://kn.e1.ru/view/42452092/
https://kn.e1.ru/view/42452092/
https://kn.e1.ru/view/42452092/
https://kn.e1.ru/view/42452092/
https://kn.e1.ru/view/40654701/
https://kn.e1.ru/view/40654701/
https://kn.e1.ru/view/40654701/
https://kn.e1.ru/view/40654701/
https://kn.e1.ru/view/40549591/
https://kn.e1.ru/view/40549591/
https://kn.e1.ru/view/40549591/
https://kn.e1.ru/view/40549591/
https://kn.e1.ru/view/41445232/
https://kn.e1.ru/view/41445232/
https://kn.e1.ru/view/41445232/
https://kn.e1.ru/view/41445232/
https://kn.e1.ru/view/40713261/
https://kn.e1.ru/view/40713261/
https://kn.e1.ru/view/40713261/
https://kn.e1.ru/view/40713261/
https://kn.e1.ru/view/42300752/
https://kn.e1.ru/view/42300752/
https://kn.e1.ru/view/42300752/
https://kn.e1.ru/view/42300752/
https://kn.e1.ru/view/41841672/
https://kn.e1.ru/view/41841672/
https://kn.e1.ru/view/41841672/
https://kn.e1.ru/view/41841672/
https://kn.e1.ru/view/42196312/
https://kn.e1.ru/view/42196312/
https://kn.e1.ru/view/42196312/
https://kn.e1.ru/view/42196312/
https://kn.e1.ru/view/42655722/
https://kn.e1.ru/view/42655722/
https://kn.e1.ru/view/42655722/
https://kn.e1.ru/view/42655722/
https://kn.e1.ru/view/42544662/
https://kn.e1.ru/view/42544662/
https://kn.e1.ru/view/42544662/
https://kn.e1.ru/view/42544662/
https://kn.e1.ru/view/36399581/
https://kn.e1.ru/view/36399581/
https://kn.e1.ru/view/36399581/
https://kn.e1.ru/view/36399581/
https://kn.e1.ru/view/42637982/
https://kn.e1.ru/view/42637982/
https://kn.e1.ru/view/42637982/
https://kn.e1.ru/view/42637982/


 

21 

 

 

 

Цена за объ-

ект, руб. 

Цена за м2, 

руб. в ме-

сяц 

Площадь, 

м2 
Адрес  Район 

170 800  1 000  170,8 
Энгельса, 17 Площадь 1905 года, 13 мин. 

пешком 
Октябрьский, центр 

67 500  500  135 
Белинского, 56 Геологическая, 10 мин. 

пешком 
Октябрьский, центр 

80 100  600  133,5 
Радищева, 6а Площадь 1905 года, 7 мин. 

пешком 
Ленинский, центр 

140 000  700  200 
Маршала Жукова, 14 Площадь 1905 года, 

11 мин. пешком 
Верх-Исетский, центр 

120 000  810  148,2 
Малышева, 35 Площадь 1905 года, 7 мин. 

пешком 
Ленинский, центр 

66 500  500  133 
Радищева, 6а Площадь 1905 года, 7 мин. 

пешком 
Ленинский, центр 

108 000  650  166 
Куйбышева, 44/Д Геологическая, 10 мин. 

пешком 
Октябрьский, центр 

82 500  500  165 
Таганская, 60 Проспект Космонавтов, 15 

мин. пешком 
Верх-Исетский, центр 

119 850  705  170 
Малышева, 21/5 Площадь 1905 года, 8 мин. 

пешком 
Ленинский, центр 

170 000  1 000  170 
Малышева, 51 Площадь 1905 года, 12 мин. 

пешком 
Октябрьский, центр 

281 260  2 009  140 Вайнера, 60 Геологическая, 5 мин. пешком Ленинский, центр 

114 000 950 120 
Вайнера, 51б Геологическая, 5 мин. пеш-

ком 
Ленинский, центр 

100 000  543  184 Бажова, 68 Динамо, 17 мин. пешком Кировский, центр 

154 800  600 258 Первомайская, 15 Динамо, 13 мин. пешком Кировский, центр 

101 250  750  135 
Розы Люксембург, 77 Геологическая, 12 

мин. пешком 
Октябрьский, центр 

103 810 700 148,3 
Розы Люксембург, 64 Геологическая, 9 

мин. пешком 
Октябрьский, центр 

137 550 700 196,5 
Карла Либкнехта, 22 Площадь 1905 года, 

12 мин. пешком 
Кировский, центр 

150 040  1 100  136,4 
Куйбышева, 44д Геологическая, 10 мин. 

пешком 
Октябрьский, центр 

215 800  1 300  166 
Куйбышева, 44Д Геологическая, 10 мин. 

пешком 
Октябрьский, центр 

130 000  1 000  130 Бориса Ельцина, 3 Динамо, 9 мин. пешком Верх-Исетский, центр 

140 000  700  200 
Малышева, 4б Площадь 1905 года, 15 мин. 

пешком 
Верх-Исетский, центр 

74 200  530  140 
Мамина-Сибиряка, 101 Динамо, 14 мин. 

пешком 
Кировский, центр 

185 000  1 030  179,5 Октябрьской революции, 52б Верх-Исетский, центр 

75 000  500  144 Гоголя, 25а Геологическая, 9 мин. пешком Ленинский, центр 

 

В выборку офисные помещения площадью до 700 кв.м., расположенные в центральной части Екатерин-

бурга, как видно из таблицы диапазон ставки аренды 1 кв.м., аналогичного с местоположением оцениваемого 

объекта оценки, лежит в диапазоне от минимального значения 400 руб./ 1 кв.м. до максимального значения 2000 

руб./ 1 кв.м. в месяц. 

Итоговая ставка аренды оцениваемых помещений лежит в диапазоне доверительного интервала. 

  

https://kn.e1.ru/snyat/mikrorayon-tscentr_%28leninskij%29%2Ctscentr_%28verkh-isetskij%29%2Ctscentr_%28zheleznodorozhny%27j%29%2Ctscentr_%28kirovskij%29%2Ctscentr_%28oktyabr%27skij%29/type-office/?form=11202&cena-za=1&obshchaya-ploshchad-ot=300&obshchaya-ploshchad-do=700&search_no_index=1&by=intOption31&order=ASC
https://kn.e1.ru/snyat/mikrorayon-tscentr_%28leninskij%29%2Ctscentr_%28verkh-isetskij%29%2Ctscentr_%28zheleznodorozhny%27j%29%2Ctscentr_%28kirovskij%29%2Ctscentr_%28oktyabr%27skij%29/type-office/?form=11202&cena-za=1&obshchaya-ploshchad-ot=300&obshchaya-ploshchad-do=700&search_no_index=1&by=intOption1&order=ASC
https://kn.e1.ru/snyat/mikrorayon-tscentr_%28leninskij%29%2Ctscentr_%28verkh-isetskij%29%2Ctscentr_%28zheleznodorozhny%27j%29%2Ctscentr_%28kirovskij%29%2Ctscentr_%28oktyabr%27skij%29/type-office/?form=11202&cena-za=1&obshchaya-ploshchad-ot=300&obshchaya-ploshchad-do=700&search_no_index=1&by=intOption5&order=DESC
https://kn.e1.ru/snyat/mikrorayon-tscentr_%28leninskij%29%2Ctscentr_%28verkh-isetskij%29%2Ctscentr_%28zheleznodorozhny%27j%29%2Ctscentr_%28kirovskij%29%2Ctscentr_%28oktyabr%27skij%29/type-office/?form=11202&cena-za=1&obshchaya-ploshchad-ot=300&obshchaya-ploshchad-do=700&search_no_index=1&by=street_name&order=DESC
https://kn.e1.ru/snyat/mikrorayon-tscentr_%28leninskij%29%2Ctscentr_%28verkh-isetskij%29%2Ctscentr_%28zheleznodorozhny%27j%29%2Ctscentr_%28kirovskij%29%2Ctscentr_%28oktyabr%27skij%29/type-office/?form=11202&cena-za=1&obshchaya-ploshchad-ot=300&obshchaya-ploshchad-do=700&search_no_index=1&by=area_name&order=DESC
https://kn.e1.ru/view/42001792/
https://kn.e1.ru/view/42001792/
https://kn.e1.ru/view/42001792/
https://kn.e1.ru/view/42001792/
https://kn.e1.ru/view/40306821/
https://kn.e1.ru/view/40306821/
https://kn.e1.ru/view/40306821/
https://kn.e1.ru/view/40306821/
https://kn.e1.ru/view/41071502/
https://kn.e1.ru/view/41071502/
https://kn.e1.ru/view/41071502/
https://kn.e1.ru/view/41071502/
https://kn.e1.ru/view/41638812/
https://kn.e1.ru/view/41638812/
https://kn.e1.ru/view/41638812/
https://kn.e1.ru/view/41638812/
https://kn.e1.ru/view/34057453/
https://kn.e1.ru/view/34057453/
https://kn.e1.ru/view/34057453/
https://kn.e1.ru/view/34057453/
https://kn.e1.ru/view/42614722/
https://kn.e1.ru/view/42614722/
https://kn.e1.ru/view/42614722/
https://kn.e1.ru/view/42614722/
https://kn.e1.ru/view/42515882/
https://kn.e1.ru/view/42515882/
https://kn.e1.ru/view/42515882/
https://kn.e1.ru/view/42515882/
https://kn.e1.ru/view/42561112/
https://kn.e1.ru/view/42561112/
https://kn.e1.ru/view/42561112/
https://kn.e1.ru/view/42561112/
https://kn.e1.ru/view/41216952/
https://kn.e1.ru/view/41216952/
https://kn.e1.ru/view/41216952/
https://kn.e1.ru/view/41216952/
https://kn.e1.ru/view/42378552/
https://kn.e1.ru/view/42378552/
https://kn.e1.ru/view/42378552/
https://kn.e1.ru/view/42378552/
https://kn.e1.ru/view/42464012/
https://kn.e1.ru/view/42464012/
https://kn.e1.ru/view/42464012/
https://kn.e1.ru/view/42464012/
https://kn.e1.ru/view/42464012/
https://kn.e1.ru/view/41386372/
https://kn.e1.ru/view/41386372/
https://kn.e1.ru/view/41386372/
https://kn.e1.ru/view/41386372/
https://kn.e1.ru/view/36192141/
https://kn.e1.ru/view/36192141/
https://kn.e1.ru/view/36192141/
https://kn.e1.ru/view/36192141/
https://kn.e1.ru/view/42667932/
https://kn.e1.ru/view/42667932/
https://kn.e1.ru/view/42667932/
https://kn.e1.ru/view/42667932/
https://kn.e1.ru/view/42667932/
https://kn.e1.ru/view/42667932/
https://kn.e1.ru/view/42667932/
https://kn.e1.ru/view/42667932/
https://kn.e1.ru/view/41836472/
https://kn.e1.ru/view/41836472/
https://kn.e1.ru/view/41836472/
https://kn.e1.ru/view/42618592/
https://kn.e1.ru/view/42618592/
https://kn.e1.ru/view/42618592/
https://kn.e1.ru/view/42618592/
https://kn.e1.ru/view/40550721/
https://kn.e1.ru/view/40550721/
https://kn.e1.ru/view/40550721/
https://kn.e1.ru/view/40550721/
https://kn.e1.ru/view/41455242/
https://kn.e1.ru/view/41455242/
https://kn.e1.ru/view/41455242/
https://kn.e1.ru/view/41455242/
https://kn.e1.ru/view/41859302/
https://kn.e1.ru/view/41859302/
https://kn.e1.ru/view/41859302/
https://kn.e1.ru/view/41859302/
https://kn.e1.ru/view/42506862/
https://kn.e1.ru/view/42506862/
https://kn.e1.ru/view/42506862/
https://kn.e1.ru/view/42506862/
https://kn.e1.ru/view/41313572/
https://kn.e1.ru/view/41313572/
https://kn.e1.ru/view/41313572/
https://kn.e1.ru/view/41313572/
https://kn.e1.ru/view/41462192/
https://kn.e1.ru/view/41462192/
https://kn.e1.ru/view/41462192/
https://kn.e1.ru/view/41462192/
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Анализ основных факторов, влияющих на спрос и предложение офисных помещений: 

С развитием рынка недвижимости и расширением инфраструктуры городов выросло и количество факто-

ров, которые влияют на стоимость офисных помещений. Если всего несколько лет назад, факторов, способных 

повлиять на стоимость офисных помещений, было всего несколько, то сегодня это целый список. 

Офисная недвижимость специфична своей концентрацией в пределах города. Так как офис любой компа-

нии - это ее лицо и основная масса посетителей любой организации формирует свое мнение о ней в первую 

очередь по состоянию и местоположению офисных помещений, то несложно сделать вывод о том, что оценка 

офиса сильно зависит от его месторасположения. Соответственно офис дороже, если находится ближе к центру 

города, если до него проще добраться (например, близость к выходу из метро) и если он лучше выглядит (дорогая 

отделка, хорошие дизайнерские решения и т.д.). 

Тип здания. 

Год постройки - новое строительство (или возраст менее 3 лет) либо полностью реконструированное зда-

ние сравнительно недавней постройки. 

Юридическая документация - наличие полной и правильно оформленной юридической документации на 

право собственности и эксплуатации здания. 

Управление зданием - профессиональное высококачественное управление зданием или комплексом зда-

ний, отвечающее международным стандартам. 

Конструктивные решения - обычно монолитно-каркасное или металло-каркасное здание с высотой каж-

дого этажа не менее 3,6 метра (от фальшпола до подвесного потолка не менее 2,7 метра). 

Планировка и отделка - открытые планировки, позволяющие менять конфигурацию расположения офиса 

в соответствии с требованиями и пожеланиями арендатора, внутренняя отделка выполняется: по авторскому ди-

зайну (с учетом предпочтений крупнейших арендаторов); по индивидуальному заказу арендатора (отделка «под 

арендатора») с применением высококачественных материалов. 

Окна - современные высококачественные окна, большая степень естественной освещенности, красивый 

вид из окон. 

Инженерия - лучшие современные системы инженерного оборудования здания. 

Система кондиционирования и вентиляции: 4/2-хтрубная система вентиляции и кондиционирования, си-

стема климат-контроля. 

Телекоммуникации - оптико-волоконные телекоммуникации, качественный провайдер телекоммуникаци-

онных услуг в здании. 

Электроснабжение - два независимых источника электроснабжения или наличие источника бесперебой-

ного питания (мощность электроснабжения для низковольтных сетей арендатора должна быть не менее 50 Вт на 

1 кв.м полезной площади плюс 20 Вт, дополнительно выделенных для освещения). 

Парковка - наличие охраняемой автостоянки (минимум 1 место на 100 кв.м. арендуемой площади). Чаще 

всего такие офисные здания имеют как наземную, так и подземную охраняемую стоянку. 

Охрана - круглосуточная охрана, современные системы безопасности и контроля доступа в здание. 

Лифты - современные высокоскоростные лифты ведущих мировых производителей. 

Инфраструктура - услуги центральной рецепции на 1 этаже, кафетерий/столовая для сотрудников, банко-

мат, фитнесс-центр, парикмахерская и другие удобства. 

 

Анализ рынка земельных участков 

Рыночная стоимость земельных участков напрямую зависит от степени инвестиционной привлекательно-

сти конкретного участка. 

Наиболее развитым сегментом рынка земли является рынок участков под садоводство и под индивидуаль-

ное жилищное строительство.  

Сравнивая цены на земельные участки, необходимо учитывать ценообразующие факторы, присущие 

земле: 

1. Передаваемое право; 

2. Местоположение; 

3. Категория земель и назначение; 

4. Наличие инженерных коммуникаций / возможности подведения коммуникаций, согласованных 

и оплаченных ТУ (технических условий) на подключение инженерных коммуникаций; 

5. Площадь участка (эффект масштаба); 

Из теории оценки известно, что чем больше отношение длины участка к его ширине, тем дешевле, при 

прочих равных, в расчете на единицу площади становится участок. Поэтому, чаще всего, участок квадратной 

формы может иметь большую удельную цену, чем прямоугольный или неправильной формы. Этот фактор имеет 

немаловажное значение при строительстве какого-либо объекта, т.к. согласно СНиПам и Градостроительного 

устава имеются ограничения, как по площади застройки, так и прочих параметров (минимальная ширина вдоль 

фронта улицы, минимальные отступы строений от границ участка и т.д.). Значение имеет и рельеф участка. В 

случаях, когда участок представляет собой склон, либо неровную поверхность, то цена его, естественно, будет 

ниже, чем у относительно плоского, ровного участка. Улучшения таких участков удорожают строительство, а 

значит, при прочих равных условиях, снижает стоимость земли.  
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Площадь участков обычно указывается в сотках (типично для участков ИЖС), квадратных метрах (для 

коммерческой недвижимости), в гектарах (для с/х назначения). Следует отметить, что типичной для рынка еди-

ницей сравнения является площадь земельного участка в сотках. 

Диапазон цен предложения по продаже земельных участков под коммерческую застройку на вторичном 

рынке в Екатеринбурге составляет от 391 389 до 6 666 667 руб. за сотку. 

Данные об аренде земельных участков на вторичном рынке не выявлены. 

Предложения по продаже сопоставимых земельных участков 

https://ekaterinburg.n1.ru/kupit/zemlya/type-kommercheskaya/?include_suburbs=false&sort=-price 

 

https://ekaterinburg.n1.ru/kupit/zemlya/type-kommercheskaya/?include_suburbs=false&sort=-price
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Анализ рынка показывает, что основными ценообразующими факторами являются: 

Ценообразующие факторы на рынке земельных участков для коммерческой застройки  

Таблица 2.3. 

Ценообразующий фактор Диапазоны значений ценообразующих факторов 

Передаваемое право Только собственность 

Тип цены (цена предложения / цена сделки) Сделка – 0%, предложение: скидка 0-20% 

Дата сделки, дата предложения Конъюнктура рынка стабильная: 0% 

Местоположение В зависимости от района города 

Назначение (разрешенное использование) Земельные участки, основное назначение которых 

строительство торговых, административных зданий, а 

также предназначенные для многоэтажной жилой за-

стройки, имеют как правило наибольшую стоимость. 

Наименьшую удельную стоимость среди указанных 

назначений имеют земельные участки под производ-

ственно-складскую застройку. Это связано с продук-

тивностью земельных участков. 

Наличие инженерных коммуникаций / согласован-

ных и оплаченных ТУ на подключение инженерных 

коммуникаций 

Наличие коммуникаций повышает цену на земельный 

участок 

Стоимость согласования ТУ и лимитов на подключе-

ние: электроснабжение, газоснабжение, водоснабже-

ние и канализация увеличивает стоимость земельного 

участка, используются данные департамента по тари-

фам НСО 

Площадь земельного участка (эффект масштаба) С увеличением площади удельный показатель стоимо-

сти снижается.  

 

Основные выводы: 

Анализ фактических данных о ценах предложений продаж и аренды аналогичных объектов показал, что 

итоговая стоимость входит в диапазон доверительного интервала среднерыночных цен, это указывает на соот-

ветствие полученной стоимости рыночным реалиям. 

3. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С ПРИВЕДЕНИЕМ ССЫЛОК НА ДОКУ-

МЕНТЫ, УСТАНАВЛИВАЮЩИЕ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХА-

РАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Оцениваемые объекты представляют собой коммерческую недвижимость в составе: 

1. Нежилые помещения (в строении литера Б), назначение: нежилое. Площадь: общая 532,6 кв.м., номера на 

поэтажном плане: 13 этаж, помещения №№ 311-314, 316-320, 324, 326-333, 602-614. Адрес: 620014, Сверд-

ловская обл., г. Екатеринбург, ул. Хохрякова, д. 74. Кадастровый номер 66:41:0401034:1880. 

2. Помещение (в строении литера Б). Площадь: общая 572,4 кв.м. Номера на плане: 15 этаж – помещения №№ 

359, 360, 362-366, 370, 371, 373-382. Адрес: 620014, Свердловская обл., Екатеринбург г., Хохрякова ул. 74. 

Кадастровый номер 66:41:0401034:1829. 

3. Помещение (Литера А), назначение: нежилое. Площадь: общая 169,1 кв. м., номера на поэтажном плане: 

Этаж: 8 - помещения 1-3. Адрес: 620075, Свердловская обл., Екатеринбург г., Первомайская ул. 15. Кадаст-

ровый номер 66:41:0704024:2029. 

4. Помещение (Литера А), назначение: нежилое. Площадь: общая 168,5 кв. м., номера на поэтажном плане: 

Этаж: 5 - помещения 24-26. Адрес: 620075, Свердловская обл., г. Екатеринбург, ул. Первомайская, д. 15. 

Кадастровый номер 66:41:0704024:2028. 

5. Право аренды на земельный участок площадью 55,5 кв. м., расположенный по адресу: Свердловская обл., 

г. Екатеринбург, ул. Тургенева, / ул. Первомайская, в 50 метрах на северо-восток от ориентира дом № 16 / 

дом № 13. Кадастровый номер 66:41:0701013:0021. 

3.1. Описание объектов, расположенных в здании по адресу: г. Екатеринбург, ул. Хохря-

кова, д. 74 

На дату оценки оцениваемые помещения используются в качестве офисных. 

Оцениваемые объекты расположены по адресу: Российская Федерация, Свердловская область, г. Екате-

ринбург, ул. Хохрякова, д. 74. 

Схемы местоположения объекта оценки в масштабах города и квартала приведены ниже. 

Жилой дом с административными помещениями по адресу: г.Екатеринбург, ул. Хохрякова, д. 74. 
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В административной части жилого дома зарегистрированы более 90 организаций различных сфер обслу-

живания: банки, спа-салоны, магазины, сервисные центры, агентства недвижимости, компании по оказанию юри-

дических услуг и пр. 

Источник: https://2gis.ru/ 

Схемы местоположения объекта оценки в масштабах города и квартала приведены ниже. 

 
Схема местоположения объектов оценки в масштабах города: 
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Схема местоположения объекта оценки в рамках квартала 

  

Общие данные и характеристики объекта оценки 

Объект недвижимости: нежилые помещения площадью 532,6 кв.м. и 572,4 кв.м. в административной части 

жилого дома, функционирующие с внутренней отделкой,13 и 15 этаж. 

Тип объекта: жилой дом с административными помещениями 

Адрес объекта: Российская Федерация, Свердловская область, г. Екатеринбург, ул. Хохрякова, д. 74. 

Местоположение объекта: объекты расположены в Ленинском районе, основные транспортные маги-

страли: Куйбышева, Московская, 8 марта. Административный, деловой и культурный центр города. Инфраструк-

тура, окружение и расположение проезжих частей обеспечивает свободный доступ для легкового и грузового 

транспорта к зданию. 

Подключение объекта к системам электро-, газоснабжения, холодному и горячему водоснабжению, кана-

лизации - подключено, все системы работоспособны. 

Необходимость капитального ремонта (или замены коммуникаций) -  нет 

Конструктивное исполнение здания: 20-этажный дом 

Стены - внутренняя отделка: обои под покраску, кафель, стекло 

Окна - пластиковые стеклопакеты 

Потолки - подвесные со встроенными светильниками 

Полы - цементно-бетонные, керамогранит 

Системы охраны - охрана сигнализация видеонаблюдение 

Телекоммуникации- многоканальные 

Парковка наземная 

Сведения по помещениям: 
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Документы устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта оценки: 

Справка о балансовой стоимости; 

Свидетельства о государственной регистрации права; 

Выписки из ЕГРН. 

Заключение: общее состояние объекта – хорошее. Состояние инженерных систем – хорошее. Состояние 

основных конструктивных элементов здания – хорошее. Состояние отделки помещений здания – отличное. На 

дату оценки оцениваемые помещения используются в качестве офисных. 

Кроме описанных выше характеристик объекта, наличие факторов, существенно влияющих на стоимость 

объектов оценки, не установлено. 

Физический износ объектов соответствует хронологическому возрасту Функциональное и экономическое 

устаревания у объектов оценки отсутствуют. 

Как уже рассматривалось выше, анализируемые объекты оценки находятся в административном и деловом 

центре города с развитой инфраструктурой, в окружении административных зданий, объектов культуры, образо-

вания и развлечений, расположен на главных улицах или транспортных магистралях. 

Объекты оценки позиционируются на рынке как офисные помещения в административной части жилого 

дома и поэтому по классификации по типу офисных зданий принадлежит классу В. 
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Главное преимущество данного сегмента – большая доступность для клиентов, что способствует повыше-

нию доходности бизнеса. Основными покупателями или арендаторами рассматриваемых помещений могут яв-

ляться как крупные, так и средние российские и зарубежные финансовые, юридические и других видов деятель-

ности фирмы и компании. 

В случае наступления форс-мажорных обстоятельств (несостоятельность кредитора) не исключена воз-

можность продажи объекта оценки на свободном рынке. Вероятность быстрой и выгодной продажи указанных 

помещений достаточно высока по следующим причинам: 

• хорошая транспортная доступность и хороший пешеходный и автомобильный трафик - престижное ме-

стоположение в центральной части г. Екатеринбурга; 

• развитая инфраструктура и наличие подключения к необходимым коммуникациям; 

• заинтересованность фирм различных видов деятельности и индивидуальных предпринимателей в по-

купке или аренде рассматриваемых объектов оценки. 

3.2. Описание объектов, расположенных в здании по адресу: г. Екатеринбург, ул. Перво-

майская, д. 15 

На дату оценки оцениваемые помещения используются в качестве офисных. 

Оцениваемые объекты расположены по адресу: Российская Федерация, Свердловская область, г. Екате-

ринбург, ул. Первомайская, д. 15. 

Схемы местоположения объекта оценки в масштабах города и квартала приведены ниже. 

Жилой дом с административными помещениями по адресу: г.Екатеринбург, ул. Первомайская, д. 15. 

 
Деловой комплекс оснащен самыми современными инженерными и технологическими системами, в том 

числе французскими лифтами, автономной системой пожаротушения. В аренду предоставляются офисы блоч-

ной планировки с качественно-выполненным ремонтом. Общая площадь здания 23000 кв.м, на территории ком-

плекса расположена крытая охраняемая парковка. 

Общая площадь 23000 кв.м 

Здание бизнес центра «Вознесенский» построено по уникальному архитектурному проекту. Комплекс со-

стоит из нескольких разноэтажных зданий, объединенных общим стилем и спроектированным по примеру евро-

пейских деловых кварталов. 

Здание оборудовано самыми современными инженерными технологическими системами, в том числе при-

точно-вытяжной вентиляцией VTS, системой кондиционирования (чиллер-фанкойл) TRANE и французскими 

лифтами SODIMAS. Интерьер холла и мест общего пользования выполнен в современном деловом стиле с ис-

пользованием качественных натуральных материалов. 

На первом этаже функционирует центральная стойка рецепции, ведется контроль доступа в здание. Ин-

фраструктура представлена рестораном, кафе, туристическим агентством и страховой медицинской компанией. 

Бизнес центр располагает собственными конференц-залами и переговорными комнатами, оснащенными всем не-

обходимым для проведения деловых встреч и семинаров. 

Арендаторы: PROFIT Group, КИТ Финанс, ИмпортСтройСнаб Екатеринбург, Мостинфо, научно-призвод-

ственная фирма Эко-проект, арт-холдинг Ангажемент, туристическое агенство Dial Travel, финансовая компания 

Монета 

БЦ «Вознесенский» расположился в центре города. В непосредственной близости от комплекса проходят 

крупнейшие городские магистрали – проспект Ленина, улица Шевченко, улица Карла Либкнехта, Московская 

улица и улица Челюскинцев. Ближайшие к бизнес центру станции метро – Площадь 1905 года и Динамо. Путь 

до них пешком в среднем занимает 15-20 минут. 
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В ближайшей доступности БЦ «Вознесенский» открыты отделения банков, кафе, рестораны, торговые 

комплексы, супермаркеты и другие объекты инфраструктуры. В нескольких минутах ходьбы расположились Ха-

ритоновский сад и Исторический сквер. Из окон делового комплекса открывается прекрасный вид на город и 

реку Исеть. 

Схемы местоположения объекта оценки в масштабах города и квартала приведены ниже. 

 

 
Схема местоположения объектов оценки в масштабах города: 

 
Схема местоположения объекта оценки в рамках квартала 

Общие данные и характеристики объекта оценки 

Объект недвижимости: нежилые помещения площадью 168,5 кв.м. и 169,1 кв.м., в бизнес центре, функци-

онирующие с внутренней отделкой, 5 и 8 этажи соответственно. 

Тип объекта: бизнес центр. 
Адрес объекта: Российская Федерация, Свердловская область, г. Екатеринбург, ул. Первомайская, д. 15. 

Местоположение объекта: здание расположено в Кировском районе, основные транспортные магистрали: 

проспект Ленина, Карла Либкнехта. Административный, деловой и культурный центр города. Инфраструктура, 

окружение и расположение проезжих частей обеспечивает свободный доступ для легкового и грузового транс-

порта к зданию. 

Объект оценки 
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Подключение объекта к системам электро-, газоснабжения, холодному и горячему водоснабжению, кана-

лизации - подключено, все системы работоспособны. 

Необходимость капитального ремонта (или замены коммуникаций) - нет 

Конструктивное исполнение здания: 19-этажное здание, 2010 год постройки. 

Стены - внутренняя отделка: обои под покраску, кафель, стекло 

Окна - пластиковые стеклопакеты 

Потолки - подвесные со встроенными светильниками 

Полы - цементно-бетонные, керамогранит 

Системы охраны - охрана сигнализация видеонаблюдение 

Телекоммуникации- многоканальные 

Парковка наземная 

Сведения по помещениям: 

 

 
 

Документы, устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта оценки: 
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Справка о балансовой стоимости; 

Свидетельства о государственной регистрации права; 

Выписки из ЕГРН. 

Заключение: общее состояние объекта – хорошее. Состояние инженерных систем – хорошее. Состояние 

основных конструктивных элементов здания – хорошее. Состояние отделки помещений здания – отличное. На 

дату оценки оцениваемые помещения используются в качестве офисных. 

Кроме описанных выше характеристик объекта, наличие факторов, существенно влияющих на стоимость 

объектов оценки, не установлено. 

Физический износ объектов соответствует хронологическому возрасту Функциональное и экономическое 

устаревания у объектов оценки отсутствуют. 

3.3. Описание земельного участка, расположенный по адресу: Свердловская обл., г. Ека-

теринбург, ул. Тургенева, / ул. Первомайская, в 50 метрах на северо-восток от ориентира 

дом № 16 / дом № 13. Кадастровый номер 66:41:0701013:0021 

Договор аренды на оцениваемый земельный участок не заключен, оценка производится при допущении 

наличия прав аренды на оцениваемый земельный участок. Учитывая то, что на балансе ЗПИФ недвижимости 

«Недвижимость пенсионного фонда» числится объект недвижимости, расположенный на оцениваемом земель-

ном участке, оценке подлежит право долгосрочной аренды. 

Объектом оценки является право долгосрочной аренды на земельный участок площадью 55,5 кв. м., явля-

ющийся частью земельного участка с кадастровым номером 66:41:0701013:0021, категория земель – Земли насе-

ленных пунктов, вид разрешенного использования – для размещения административных, офисных зданий и иных 

объектов общественно-деловой застройки, расположенного по адресу: Свердловская обл., г. Екатеринбург, ул. 

Тургенева, / ул. Первомайская, в 50 метрах на северо-восток от ориентира дом № 16 / дом № 13. 

Оцениваемый земельный участок является частью земельного участка с кадастровым номером 

66:41:0701013:0021. Согласно выписки из ЕГРН от 28.04.2020 № 99/2020/326813230 г. данные о собственнике 

участка отсутствуют. Согласно «Приложения № 1 к договору аренды земли №7-879 от 16.09.2005 г. Арендная 

плата на 2020 год.» плательщиком арендной платы за земельный участок площадью 55,5 кв. м. является Заказчик 

оценки - АО УК «БКС» Д.У. ЗПИФ недвижимости «Недвижимость пенсионного фонда» (реквизиты указаны в 

сведениях о Заказчике). Договор аренды на вышеуказанный земельный участок отсутствует. Согласно справки о 

балансовой стоимости имущества ЗПИФ недвижимости «Недвижимость пенсионного фонда» на балансе ЗПИФ 

недвижимости «Недвижимость пенсионного фонда» числится объект недвижимости, расположенный на оцени-

ваемом земельном участке. 

Исходя из вышеизложенного, оценке подлежит право долгосрочной аренды на вышеуказанный земельный 

участок. 

Балансовая стоимость земельного участка отсутствует. 

В данном разделе приводится перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих коли-

чественные и качественные характеристики объекта оценки. 

При подготовке отчета были использованы копии следующих материалов, предоставленных Заказчиком: 

Справка о балансовой стоимости имущества ЗПИФ недвижимости «Недвижимость пенсионного фонда»; 

Приложение № 1 к договору аренды земли №7-879 от 16.09.2005 г. Арендная плата на 2020 год. 

Выписка из ЕГРН 

Копии документов представлены в Приложениях к настоящему Отчету. 

Дополнительно были использованы данные Росреестра (данные Публичной кадастровой карты, 

https://pkk5.rosreestr.ru/); 

 

Общие сведения по оцениваемому земельному участку: 

Кадастровый номер: оцениваемый земельный участок является частью земельного участка площадью 2 

484 кв.м. кадастровым номером 66:41:0701013:0021. 

Адрес: Свердловская обл., г. Екатеринбург, ул. Тургенева, / ул. Первомайская, в 50 метрах на северо-во-

сток от ориентира дом № 16 / дом № 13. 

Вид права: право долгосрочной аренды.  

Площадь 55,5 кв. м. 

Категория земель: земли населенных пунктов.  

Разрешенное использование: для размещения административных, офисных зданий и иных объектов обще-

ственно-деловой застройки.  

По документу: место размещения административного здания с паркингом.  

Форма: вполне пригодная для строительства и использования по назначению. 

План земельного участка площадью 2 484 кв.м. 
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Зонирование микрорайона: общественно-деловая зона городского центра согласно схеме функциональных 

зон г. Екатеринбурга  

Преобладающая застройка микрорайона: общественно-деловая застройка  

Уровень деловой активности высокий.  

Уровень плотности застройки высокий. 

Расположение относительно транспортных магистралей - ближайшая транспортная магистраль: проспект 

Ленина - магистральная улица городского значения.  

Транспортная доступность хорошая.  

Расположение относительно красной линии – внутриквартально. 

Инфраструктура местоположения - район с развитой инфраструктурой. 

Престижность района - центр города. 

Экологическая обстановка - относительно благоприятная. 

 
https://egrp365.ru/map/?kadnum 

https://egrp365.ru/map/?kadnum
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Расположение объекта оценки на карте г. Екатеринбург 

 
https://sovetnik.guru/nedvizhimost/rosreestr-onlajn-svedeniya-ob-obektah.html 

4. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Процесс оценки включает следующие этапы:  

1. Определение наиболее эффективного варианта использования объекта оценки. На данном этапе Оцен-

щик определяет наиболее эффективное использование объекта оценки, в соответствии с которым его стоимость 

будет наибольшей.  

2. Определение стоимости объекта оценки.   

Согласно ФСО №1 от 20 мая 2015 г. № 297 основными подходами, используемыми при проведении 

оценки, являются сравнительный, доходный и затратный подходы. При выборе используемых при проведении 

оценки подходов следует учитывать не только возможность применения каждого из подходов, но и цели и задачи 

оценки, предполагаемое использование результатов оценки, допущения, полноту и достоверность исходной ин-

формации. На основе анализа указанных факторов обосновывается выбор подходов, используемых оценщиком. 

Основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются сравнительный, доходный и 

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

возможность применения каждого из подходов, но и цели и задачи оценки, предполагаемое использование ре-

зультатов оценки, допущения, полноту и достоверность исходной информации. На основе анализа указанных 

факторов обосновывается выбор подходов, используемых оценщиком. 
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Каждый из этих подходов приводит к получению различных ценовых характеристик объектов. 

Далее проанализирована возможность применения всех уместных подходов к оценке и оценщик пришел 

к следующему заключению: в настоящем исследовании были применены сравнительный и доходный подходы.  

3. Согласование результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, и определение итоговой 

величины стоимости объекта оценки.   

На данном этапе Оценщик на основе полученных в рамках каждого из подходов к оценке результатов 

определяет итоговую величину стоимости объекта оценки. Итоговая величина стоимости объекта оценки 

должна быть выражена в рублях в виде единой величины, если в договоре об оценке не предусмотрено иное. 

Обоснование выбора подходов и методов оценки: 

Затратный подход – способ оценки имущества, основанный на определении стоимости издержек на со-

здание, изменение и утилизацию имущества, с учетом всех видов износа.  

Затратный подход основан на принципе, согласно которому осведомленный покупатель не заплатит цену 

большую, чем цена воссоздания собственности, имеющей полезность, одинаковую с рассматриваемой собствен-

ностью.  

Суть затратного подхода как совокупности методов оценки, основанных на определении затрат, необхо-

димых для восстановления, либо замещения объекта оценки означает, что для оценки земельных участков – объ-

ектов не воспроизводимых – данный подход в чистом виде не применим. При этом в части расчета стоимости 

воспроизводства или замещения улучшений земельного участка, элементы затратного подхода используются в 

методе остатка, методе выделения и методе предполагаемого использования. 

Объектом оценки являются нежилые помещения. Согласно п. 24 ФСО №7 «при применении затратного 

подхода оценщик учитывает следующие положения: а) затратный подход рекомендуется применять для оценки 

объектов недвижимости – земельных участков, застроенных объектами капитального строительства, или объек-

тов капитального строительства, но не их частей, например, жилых и нежилых помещений…».  

Вывод: Таким образом, затратный подход не применяется в рамках настоящего отчета.  

Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на срав-

нении объекта оценки с аналогичными объектами, в отношении которых имеется информация о ценах сделок с 

ними.  

Сравнительный подход применяется при наличии достаточного количества достоверной рыночной инфор-

мации о сделках купли-продажи объектов, аналогичных оцениваемому. При этом критерием для выбора объек-

тов сравнения является аналогичное наиболее эффективное использование.  

Согласно п. 22а ФСО №7 сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно 

подобрать достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) предло-

жений.  

Вывод: данный подход применяется в рамках данного отчета для определения рыночной стоимости объ-

ектов оценки, так как на рынке продажи недвижимости представлены объекты, аналогичные оцениваемым. 

Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении 

ожидаемых доходов от объекта оценки.  

Подход с точки зрения дохода представляет собой процедуру оценки стоимости исходя из того принципа, 

что стоимость недвижимости непосредственно связана с текущей стоимостью всех будущих чистых доходов, 

которые принесет данная недвижимость. Другими словами, инвестор приобретает приносящую доход недвижи-

мость на сегодняшние деньги в обмен на право получать в будущем доход от ее коммерческой эксплуатации и 

от последующей продажи. Для оценки стоимости доходной недвижимости применяют технику капитализации 

или метод дисконтирования денежных потоков.  

У оценщика не было достаточной и достоверной информации о качественных и количественных характе-

ристиках зданий, расположенных на оцениваемом земельном участке. Поэтому оценщик не имеет достаточно 

информации для прогнозирования денежных потоков от единого объекта недвижимости, расчета стоимости 

улучшений и расчета на их основе стоимости земельного участка методом остатка или методом предполагаемого 

использования. 

Согласно п. 23а ФСО №7 доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или 

способной генерировать потоки доходов.  

Вывод: Данный подход возможно применить в рамках данного Отчета для оценки помещений, так как 

существуют предложения на рынке аренды аналогичных помещений. Для земельного участка доходный подход 

не применятся 

Вывод: В связи с вышеуказанными выводами, Оценщик провел расчет рыночной стоимости нежилых по-

мещений сравнительным и доходным подходами, земельного участка – сравнительным. Отказ от применения 

затратного подхода обоснован. 

4.1.Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки 

Наиболее эффективное использование (НЭИ)– это вероятное, законное, физически возможное, экономи-

чески целесообразное и финансово осуществимое использование, которое приводит к максимальной продуктив-

ности объекта и наивысшей его стоимости. 
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Анализ НЭИ объекта оценки проводится путем проверки соответствия рассматриваемых вариантов ис-

пользования следующим критериям:  

 соответствие законодательству: рассмотрение законных способов использования, которые не про-

тиворечат распоряжениям о зонировании, положениям об исторических зонах и памятниках, эко-

логическим законодательствам; 

 физическая осуществимость: рассмотрение технологически реальных для данного участка спосо-

бов использования; 

 финансовая обоснованность: рассмотрение тех физически осуществимых и разрешенных законом 

вариантов использования, которые будут приносить приемлемый доход владельцу участка, доста-

точный для возмещения расходов инвесторов и получения ожидаемого дохода на вложенный ка-

питал; 

 максимальная эффективность: рассмотрение того варианта использования, который из физически 

осуществимых, правомочных и финансово оправданных вариантов использования объекта будет 

приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую стоимость. 

После проведенного анализа Оценщик пришел к выводу, что наилучшим использованием объектов оценки 

является их использование по прямому назначению. 

Дальнейшие расчеты по определению стоимости объекта проводились на основании данного заключения. 

4.2. Сравнительный подход  

Сравнительный подход к оценке недвижимости базируется на информации о недавних сделках с анало-

гичными объектами на рынке и сравнении оцениваемой недвижимости с аналогами.  

Исходной предпосылкой применения данного подхода к оценке недвижимости является наличие разви-

того рынка недвижимости. В основе данного метода лежат следующие принципы оценки недвижимости:  

- принцип спроса и предложения (существует взаимосвязь между потребностью в объекте недвижимости 

и ограниченностью её предложения);  

- принцип замещения (осведомленный, разумный покупатель не заплатит за объект недвижимости больше, 

чем цена приобретения (предложения) на том же рынке другого объекта недвижимости, имеющего аналогичную 

полезность.).  

Понятие рыночной стоимости по сути своей совпадает с понятием равновесной цены, которая оказывается 

функцией только количественных характеристик полной совокупности ценообразующих факторов, определяю-

щих спрос и предложение для объектов сравнения.  

Элементы и единицы сравнения. Число элементов сравнения весьма велико, в результате приходится огра-

ничиваться только теми объективно контролируемыми факторами, которые влияют на цены сделок наиболее 

существенным образом.  

При исследовании рынка сделок в качестве ценообразующих факторов рассматриваются характеристики 

потребительских свойств собственно объекта и среды его функционирования. В сравнительном анализе сделок 

изучаются только те факторы, которыми объекты сравнения отличаются от объекта оценки и между собой. В 

процессе исследования выявляется исчерпывающий набор таких факторов и оценивается в денежных единицах 

изменение каждого фактора из этого набора. 

В оценочной практике принято выделять следующие элементы сравнения, которые должны анализиро-

ваться в обязательном порядке: права собственности на недвижимость, условия финансирования, условия про-

дажи, время продажи, местоположение, физические характеристики, экономические характеристики, характер 

использования и т.д. Рассмотрим основные из них: 

Элементы сравнения, учитываемые при корректировке цен 

Таблица 4.1. 

Группа факторов Элементы сравнения для сделок купли-продажи 

1. Качество прав  Обременение объекта договорами аренды  

Сервитуты и общественные обременения  

Качество права на земельный участок в составе объекта  

2. Условия финансирования  Льготное кредитование продавцом покупателя  

Платеж эквивалентом денежных средств  

3. Условия продажи  Наличие финансового давления на сделку  

Нерыночная связь цены продажи с арендной ставкой  

Обещание субсидий или льгот на развитие  

4. Время продажи  Изменение цен во времени  

Рассмотрим приведенные элементы сравнения подробнее.  

1. Качество прав для объектов-аналогов и объекта оценки связывается со степенью обремененности по-

следних частными и публичными сервитутами, приводящими к снижению ценности обремененного объекта в 

сравнении с объектом полного права собственности.  

Любое из указанных выше ограничений может привести к уменьшению ценности объекта. Следовательно, 

если обременение касается объекта-аналога, то цена последнего корректируется в сторону увеличения. Напротив, 
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если ограничиваются возможности использования объекта-оценки, то цена объекта-аналога уменьшается па ве-

личину поправки. 

2. При анализе условий финансирования рассматриваются субъективные договорные условия расчетов по 

сделке, состоявшейся для объекта-аналога и планируемой для объекта оценки. При этом возможны варианты:  

2.1. Продавец кредитует покупателя по части платежа за покупку с условиями, отличающимися от условий 

на рынке капитала (процент по кредиту ниже рыночного) или предоставляет ему беспроцентную отсрочку пла-

тежей.  

2.2. Платеж по сделке с объектом-аналогом полностью или частично осуществляется не деньгами, а экви-

валентом денежных средств (уменьшается сумма наличных денег, участвующих в сделке), в том числе путем: 

передачи пакета ценных бумаг, включая закладные; передачи материальных ресурсов.  

В этом случае осуществляется оценка рыночной стоимости упомянутого платежного средства и именно 

сумма, соответствующая этой стоимости (а не сумма, указанная в договоре купли-продажи недвижимости) счи-

тается ценой (или соответствующей частью цены) сделки. 

3. Группа факторов, именуемая условиями продажи, включает прочие субъективные условия договора 

сделки, внешние по отношению к объекту и рассматриваемые в случае их отличия от условий, предусмотренных 

определением оцениваемого вида стоимости.  

3.1. Финансовое давление обстоятельств, связанных с банкротством или реализацией обязательств приво-

дит к вынужденному ускорению совершения сделки, т.е. время экспозиции объекта на рынке заведомо умень-

шено по сравнению с рыночным маркетинговым периодом. В этом случае продажа совершается срочно за счет 

снижения цены.  

3.2. Наличие или перспектива получения правительственной или иной субсидии для развития инфраструк-

туры или возможность льготного кредитования развития объекта могут дополнительно стимулировать покупа-

телей, обеспечивая превышение цены сделки над рыночно обоснованной величиной. Величина поправки может 

быть оценена, исходя из предположения, что субсидии уменьшат в будущем вклад покупателя в развитие инфра-

структуры на эту величину. Такая оценка осуществляется сравнением конкретных данных о нормах отчисления 

средств на инфраструктуру в районе расположения объекта оценки и объекта-аналога. При обещании льготного 

кредитования поправка оценивается, исходя из текущей стоимости разницы между годовыми платежами по 

льготному и рыночному кредитованию. 

4. Условия рынка связаны с изменениями соотношения спроса и предложения, в том числе из-за смены 

приоритетов по функциональному использованию объектов оцениваемого типа. Эти изменения влияют и на ве-

личину отличия цены предложения от цены сделки.  

Условиями рынка определяется изменение цен на недвижимость за промежуток времени от момента со-

вершения сделки с объектом-аналогом до даты оценки. Корректировке подлежат различия в рыночных ценах на 

объекты недвижимости, имеющие назначение, аналогичное объекту аренды, но переданные ранее от продавца к 

покупателю в момент, «отстоящий» от момента оценки более чем на один месяц. Приближенная оценка вели-

чины поправки на время сделки с объектом-аналогом осуществляется на основе анализа изменения во времени 

индекса инфляции, цен на строительную продукцию, а также цен сделок с недвижимостью в различных сегмен-

тах рынка. 

Обоснование выбора метода оценки в рамках сравнительного подхода приведено в табл. 4.2. 

 

Обзор методов оценки в рамках сравнительного подхода 

Таблица 4.2. 

Метод Суть метода 
Возможность применения для объекта 

оценки 

К
ач

ес
тв

е
н

н
ы

е 
м

ет
о

д
ы

 

Метод эксперт-

ных оценок 

суть метода заключается в проведении 

экспертами интуитивно-логического 

анализа проблемы с количественной 

оценкой суждений и формальной обра-

боткой результатов 

отсутствует квалифицированные эксперты 

опрос которых можно произвести, в связи с 

этим возможность применения метода от-

сутствует 

Относительный 

сравнительный 

анализ 

метод основывается на ранжировании 

качественных характеристик (элементов 

сравнения) в категориях тина: значи-

тельно лучше; немного лучше; равный; 

немного хуже; значительно хуже 

рыночные данные не позволяют учесть ко-

личественные отличия объектов-аналогов, 

что приводит к менее точному итоговому 

результату, в связи с этим применение ме-

тода является нецелесообразным 

К
о

л
и

ч
ес

тв
е
н

н
ы

е 

м
ет

о
д

ы
 

Метод корректи-

ровок 

каждый объект-аналог сравнивается с 

объектом оценки по ценообразующим 

факторам (элементам сравнения), выяв-

ляются различия объектов по этим фак-

торам и цена объекта-аналога или ее 

удельный показатель корректируется по 

оцениваемый объект относится к сектору 

развитого рынка продажи коммерческой не-

движимости, для которого имеется возмож-

ность составить выборку из достаточного 

количества предложений для подбора объ-

ектов-аналогов, то есть существует возмож-

ность применения метода 
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Метод Суть метода 
Возможность применения для объекта 

оценки 

выявленным различиям с целью даль-

нейшего определения стоимости объ-

екта оценки. При этом корректировка 

по каждому элементу сравнения осно-

вывается на принципе вклада этого эле-

мента в стоимость объекта 

Метод регресси-

онного анализа 

используя данные сегмента рынка 

оцениваемого объекта, конструируется 

модель ценообразования, соответствую-

щая рынку этого объекта, по которой 

определяется расчетное значение иско-

мой стоимости 

объект оценки относится к развитому 

рынку 

продаж, однако для построения модели це-

нообразования не хватает ретроспективных 

данных, в связи с этим применение метода 

является целесообразным 

 

В рамках сравнительного подхода в настоящем отчете применен метод корректировок (количественный 

метод), в котором каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки по ценообразующим факторам (эле-

ментам сравнения). Согласно действующему законодательству в области оценки, применение других возможных 

методов или нескольких методов в рамках одного подхода не является обязательным (ст. 25 ФСО № 7). 

Основные этапы процедуры оценки сравнительным подходом 

В рамках сравнительного подхода применен метод оценки, выбор которого обоснованно проведен в зави-

симости от объекта недвижимости, исходной рыночной информации и задания на оценку, что соответствует п. 

22д и п. 25 ФСО № 7. 

Применение сравнительного подхода заключается в последовательном выполнении следующих действий: 

1. исследование рынка с целью получения достоверной информации обо всех факторах, имеющих отно-

шение к объектам сравнимой полезности, и подбор объектов-аналогов для объекта оценки; 

2. выбор единицы сравнения и проведение сравнительного анализа объекта оценки и каждого объекта-

аналога по всем элементам сравнения; 

3. корректировка значения единицы сравнения для объектов-аналогов по каждому элементу сравнения в 

зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и объекта-аналога по данному элементу сравнения; 

4. согласование результатов корректирования значений единиц сравнения по выбранным объектам-анало-

гам. 

Исследование рынка и подбор объектов-аналогов 

Исследование рынка, включая анализ сегмента, к которому относится объект оценки, приведен в разделе 

2.4. настоящего отчета. Проведенный анализ выявил, что на дату оценки на рынке продаж присутствует доста-

точное количество аналогичных объектов для составления корректной выборки. Согласно ФСО № 7 в качестве 

объектов-аналогов использованы объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемыми объек-

тами сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам, с учетом результатов анализа наиболее 

эффективного использования объекта оценки. 

Объём доступных оценщику рыночных данных по объектам-аналогам 

Объем доступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах включает в себя открытые источ-

ники, то есть данные специализированных журналов, в том числе электронных (информация агентств недвижи-

мости г. Екатеринбурга, опубликованная на сайтах агентств недвижимости и в сети Интернет). Таким образом, 

используемая информация отвечает принципу проверяемости, то есть может быть получена любым лицом без 

ограничения. 

Так как законодательством Российской Федерации не предусмотрена обязанность собственника по инфор-

мированию государственных органов или общественных организаций о цене сделки, Оценщик вынужденно 

пользуется цепами предложений, имеющихся на рынке и представленных в виде публичной оферты, с выполне-

нием корректировки на возможность торга при сделке. Учитывая одну из особенностей рынка недвижимости, 

выражающейся в его закрытости, Оценщик не всегда имеет возможность получить информацию из открытых 

СМИ о собственнике объекта-аналога, а также о точном адресе объекта-аналога (если данная информация отсут-

ствует в объявлении и не сообщается риелторами агентств недвижимости), в отчете не приводится адрес или 

кадастровый номер аналогичного объекта. Дополнительная информация об объекте-аналоге, отсутствующая в 

публичном объявлении, получена Оценщиком путем телефонного опроса риелторов агентств недвижимости, раз-

местивших данное объявление о реализации в открытых СМИ. В случае отсутствия в объявлении сведений об 

обременениях, объект-аналог рассматривается как свободный от обременений. 

Объем исследований определяется оценщиком, исходя из принципа достаточности, в соответствии с п. 11 

ФСО № 7. 

Источники информации по объектам-аналогам 

Источники информации по использованным в расчетах объектам-аналогам приведены в Приложении к 

настоящему отчету в виде копий.  
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В случае отсутствия в объявлении необходимых данных по объекту-аналогу, дополнительная информация 

получена оценщиком на момент размещения объявления в открытых СМИ, в результате телефонного общения с 

представителями собственника или риелторами агентств недвижимости, разместивших объявление и имеющих 

эту информацию. Соответствующие телефонные номера приведены непосредственно в объявлении и в соответ-

ствующем разделе отчета. 

Вышесказанное соответствует п. 7 ФСО № 7, из которого следует, что при отсутствии документально под-

твержденных сведений, оценка объекта проводится исходя из предположения об отсутствии таких сведений, если 

в задании на оценку не указано иное. 

Выбор объектов - аналогов 

Оценщиком проанализированы все предложения по продаже помещений офисного назначения в централь-

ной части Екатеринбурга и предложения по продаже земельных участков. По состоянию на дату оценки анало-

гичных объектов, схожих по многим параметрам с объектами оценки, было достаточно, поэтому оценщик выбрал 

наиболее близкие аналоги. 

 Выбор аналогов для сравнения проводился по следующим основным критериям: 

 Передаваемое право 

 Вид использования  

 Местоположение 

 Площадь 

 Физические характеристики 

Сведения о подобранных объектах-аналогах представлены в таблице ниже. 
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Описание сопоставимых объектов-аналогов для офисных помещений по ул. Хохрякова, д.74 

Таблица 4.3. 

Характеристика  Объект - аналог 1  Объект - аналог 2  Объект - аналог 3 Объект - аналог 4 Объект - аналог 5 

Местоположение объ-

екта 

Екатеринбург, Ленинский 

район, ул. Большакова, д. 

97 

Екатеринбург, Ленинский 

район, ул. Радищева, 6а 

Екатеринбург, Кировский 

район, ул. Мамина-Сиби-

ряка, д. 137а 

Екатеринбург, Ленинский 

район, ул. Хохрякова, д. 

74 

Екатеринбург, Ленинский 

район, ул. Хохрякова, д. 

74 

Назначение, вид исполь-

зования 

офисное помещение офисное помещение офисное помещение офисное помещение офисное помещение 

Описание недвижимости Три этажа, кабинетная 

планировка, выполнен хо-

роший ремонт, собствен-

ная ТП, приточно - вы-

тяжная вентиляция, инди-

видуальное кондициони-

рование всех помещений, 

собственная парковка. 

Офис идеально подойдет 

под банк - есть брониро-

ванная по стандарту ЦБ 

РФ сейфовая комната и 

пункт обмена валют, 

большой зал, переговор-

ные комнаты, кабинеты 

для размещения персо-

нала. 

15 этаж 18-ти этажного 

здания, офис 158.6 м2 в 

БЦ Суворов, сделан про-

думанный прекрасный ре-

монт. Офис состоит из 6 

помещений имеется зона 

ресепшен 

год постройки 2019, со-

стояние хорошее 

офисное помещение в БЦ 

"Кристалл", 2006 года по-

стройки. В здании 4 

лифта, работает подзем-

ный паркинг, установлено 

видеонаблюдение. 

 

Помещение уютное, свет-

лое, подойдет как для ве-

дения собственного биз-

неса, так и для вложения 

инвестиций и сдачи офиса 

в аренду. Площадь 35 м2, 

окна выходят на улицу 

Куйбышева. Состояние 

отличное-пол керамогра-

нит, потолки-подвесные, 

стены-обои под покраску. 

Витражное остекление. 

Современный ремонт. 

Этаж 1,2,3 15 3 15 5 

Общая площадь, м2 536,00 158,60 418,00 35 167,90 

Дата предложения текущая текущая текущая текущая текущая 

Цена предложения, 

руб./кв.м.  

93 097,01 119 798,23 107 655,50 105 714,29 94 699,23 

Цена предложения, руб. 49 900 000,00 19 000 000,00 45 000 000,00 3 700 000,00 15 900 000,00 

Расположение относи-

тельно красной линии 

на красной линии на красной линии на красной линии на красной линии на красной линии 

Расположение относи-

тельно остановок обще-

ственного транспорта 

Центр, Чкаловская, 13 

мин. пешком 

Центр, Геологическая, 7 

мин. пешком 

15 мин динамо Центр, Геологическая, 6 

мин. пешком 

Центр, Геологическая, 6 

мин. пешком 

Тип парковки стихийная стихийная стихийная стихийная стихийная 

Высота потолков, м 2,7 3,3 3,5 3,3 3,3 
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Характеристика  Объект - аналог 1  Объект - аналог 2  Объект - аналог 3 Объект - аналог 4 Объект - аналог 5 

Физическое состояние 

объекта 

хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее 

Внутренняя отделка отделка современными 

материалами, евроремонт 

отделка современными 

материалами, евроремонт 

отделка современными 

материалами, евроремонт 

отделка современными 

материалами, евроремонт 

отделка современными 

материалами, евроремонт 

Наличие торга есть есть есть есть есть 

Источник информации https://ekaterin-

burg.n1.ru/view/31242886/

?open_card_kn, Сentury21, 

тел. +7 343 243-53-21, +7 

919 367-36-59  Алексей 

https://ekaterinburg.n1.ru/vi

ew/32996709/, Агентство 

недвижимости Этажи, Ра-

гунат, тел. +7 965 504-87-

24 

https://ekaterinburg.n1.ru/vi

ew/29984477/, Максим, 

тел. +7 343 351-75-88, 

МАН 

https://ekaterinburg.n1.ru/vi

ew/32928274/Агентство 

недвижимости ООО "ЕВА 

ХОУМ"УПН, тел. +7 343 

363-02-21, +7 912 614-49-

56, Светлана 

https://kn.e1.ru/view/40501

031/, Александр, тел. +7 

912 650-84-44, +7 343 222-

20-63, +7 343 291-61-11. 

ELEMENT Group. (Право. 

Инвестиции. Недвижи-

мость) 

 
Описание сопоставимых объектов-аналогов для офисных помещений по ул. Первомайская, д.15 

Таблица 4.4. 

Характеристика  Объект - аналог 1  Объект - аналог 2  Объект - аналог 3 Объект - аналог 4 Объект - аналог 5 

Местоположение объ-

екта 

Екатеринбург, Ленинский 

район, ул. Радищева, д. 6а 

Екатеринбург, Октябрь-

ский район, ул. Куйбы-

шева, 44д 

Екатеринбург, Кировский 

район, ул. Мамина-Сиби-

ряка, 101 

Екатеринбург, Ленинский 

район, ул. Хохрякова, д. 

74 

Екатеринбург, Ленинский 

район, ул. Малышева, д. 

51 

Назначение, вид исполь-

зования 

офисное помещение офисное помещение офисное помещение офисное помещение офисное помещение 

Описание недвижимости 15 этаж 18-ти этажного 

здания, офис 158.6 м2 в 

БЦ Суворов, сделан про-

думанный прекрасный ре-

монт. Офис состоит из 6 

помещений имеется зона 

ресепшен 

Планировка помещения 

смешанная (сделано зони-

рование, при желании 

можно сделать свободную 

планировку). Помещение 

в хорошем состоянии. Со-

став отделки: пол- ком-

мерческий ковролин, 

стены: обои под покраску, 

потолок двухуровневый 

гипсокартон. Помещение 

оборудовано приточно-

вытяжной вентиляцией, 

пожарной сигнализацией.  

Бизнес-центр БЦ «Ман-

хэттен», класса «В+» 

-Площадь помещения: 

118.3 кв.м. 

- 6 этаж 

- Год постройки: 2012 

- Высота потолков 2.75 

метра; 

- Планировка: Кабинетная 

- Напольное – Плитка ке-

рамогранит 

- Потолок Армстронг 

-Сделан хороший ремонт 

Продам отличный офис 

площадью 172 кв.м. в 

Бизнес - Центре Кри-

сталл. 

Офис расположен на 11 

этаже и имеет панорамное 

остекление. Открывается 

красивый вид на город. 

Для удобства, офис разде-

лен на несколько кабине-

тов, что позволяет ис-

пользовать его простран-

ство наиболее эффек-

тивно. 

офис в бизнес-центре 

класса А в самом центре 

Екатеринбурга. Плани-

ровка свободная, правиль-

ной прямоугольной 

формы, окна выходят на 

достаточно освещенную 

сторону, офис оснащен 

системой кондициониро-

вания и центральной си-

стемой вентиляции 

Этаж 15 9 6 11 8 

https://ekaterinburg.n1.ru/view/31242886/?open_card_kn,%20Сentury21,%20тел.%20+7%20343%20243-53-21,%20+7%20919%20367-36-59%20%20Алексей
https://ekaterinburg.n1.ru/view/31242886/?open_card_kn,%20Сentury21,%20тел.%20+7%20343%20243-53-21,%20+7%20919%20367-36-59%20%20Алексей
https://ekaterinburg.n1.ru/view/31242886/?open_card_kn,%20Сentury21,%20тел.%20+7%20343%20243-53-21,%20+7%20919%20367-36-59%20%20Алексей
https://ekaterinburg.n1.ru/view/31242886/?open_card_kn,%20Сentury21,%20тел.%20+7%20343%20243-53-21,%20+7%20919%20367-36-59%20%20Алексей
https://ekaterinburg.n1.ru/view/31242886/?open_card_kn,%20Сentury21,%20тел.%20+7%20343%20243-53-21,%20+7%20919%20367-36-59%20%20Алексей
https://ekaterinburg.n1.ru/view/32996709/,%20Агентство%20недвижимости%20Этажи,%20Рагунат,%20тел.%20+7%20965%20504-87-24
https://ekaterinburg.n1.ru/view/32996709/,%20Агентство%20недвижимости%20Этажи,%20Рагунат,%20тел.%20+7%20965%20504-87-24
https://ekaterinburg.n1.ru/view/32996709/,%20Агентство%20недвижимости%20Этажи,%20Рагунат,%20тел.%20+7%20965%20504-87-24
https://ekaterinburg.n1.ru/view/32996709/,%20Агентство%20недвижимости%20Этажи,%20Рагунат,%20тел.%20+7%20965%20504-87-24
https://ekaterinburg.n1.ru/view/32996709/,%20Агентство%20недвижимости%20Этажи,%20Рагунат,%20тел.%20+7%20965%20504-87-24
https://ekaterinburg.n1.ru/view/29984477/,%20Максим,%20тел.%20+7%20343%20351-75-88,%20МАН
https://ekaterinburg.n1.ru/view/29984477/,%20Максим,%20тел.%20+7%20343%20351-75-88,%20МАН
https://ekaterinburg.n1.ru/view/29984477/,%20Максим,%20тел.%20+7%20343%20351-75-88,%20МАН
https://ekaterinburg.n1.ru/view/29984477/,%20Максим,%20тел.%20+7%20343%20351-75-88,%20МАН
https://ekaterinburg.n1.ru/view/32928274/Агентство%20недвижимости%20ООО%20%22ЕВА%20ХОУМ%22УПН,%20тел.%20+7%20343%20363-02-21,%20+7%20912%20614-49-56,%20Светлана
https://ekaterinburg.n1.ru/view/32928274/Агентство%20недвижимости%20ООО%20%22ЕВА%20ХОУМ%22УПН,%20тел.%20+7%20343%20363-02-21,%20+7%20912%20614-49-56,%20Светлана
https://ekaterinburg.n1.ru/view/32928274/Агентство%20недвижимости%20ООО%20%22ЕВА%20ХОУМ%22УПН,%20тел.%20+7%20343%20363-02-21,%20+7%20912%20614-49-56,%20Светлана
https://ekaterinburg.n1.ru/view/32928274/Агентство%20недвижимости%20ООО%20%22ЕВА%20ХОУМ%22УПН,%20тел.%20+7%20343%20363-02-21,%20+7%20912%20614-49-56,%20Светлана
https://ekaterinburg.n1.ru/view/32928274/Агентство%20недвижимости%20ООО%20%22ЕВА%20ХОУМ%22УПН,%20тел.%20+7%20343%20363-02-21,%20+7%20912%20614-49-56,%20Светлана
https://ekaterinburg.n1.ru/view/32928274/Агентство%20недвижимости%20ООО%20%22ЕВА%20ХОУМ%22УПН,%20тел.%20+7%20343%20363-02-21,%20+7%20912%20614-49-56,%20Светлана
https://kn.e1.ru/view/40501031/,%20Александр,%20тел.%20+7%20912%20650-84-44,%20+7%20343%20222-20-63,%20+7%20343%20291-61-11.%20ELEMENT%20Group.%20(Право.%20Инвестиции.%20Недвижимость)
https://kn.e1.ru/view/40501031/,%20Александр,%20тел.%20+7%20912%20650-84-44,%20+7%20343%20222-20-63,%20+7%20343%20291-61-11.%20ELEMENT%20Group.%20(Право.%20Инвестиции.%20Недвижимость)
https://kn.e1.ru/view/40501031/,%20Александр,%20тел.%20+7%20912%20650-84-44,%20+7%20343%20222-20-63,%20+7%20343%20291-61-11.%20ELEMENT%20Group.%20(Право.%20Инвестиции.%20Недвижимость)
https://kn.e1.ru/view/40501031/,%20Александр,%20тел.%20+7%20912%20650-84-44,%20+7%20343%20222-20-63,%20+7%20343%20291-61-11.%20ELEMENT%20Group.%20(Право.%20Инвестиции.%20Недвижимость)
https://kn.e1.ru/view/40501031/,%20Александр,%20тел.%20+7%20912%20650-84-44,%20+7%20343%20222-20-63,%20+7%20343%20291-61-11.%20ELEMENT%20Group.%20(Право.%20Инвестиции.%20Недвижимость)
https://kn.e1.ru/view/40501031/,%20Александр,%20тел.%20+7%20912%20650-84-44,%20+7%20343%20222-20-63,%20+7%20343%20291-61-11.%20ELEMENT%20Group.%20(Право.%20Инвестиции.%20Недвижимость)
https://kn.e1.ru/view/40501031/,%20Александр,%20тел.%20+7%20912%20650-84-44,%20+7%20343%20222-20-63,%20+7%20343%20291-61-11.%20ELEMENT%20Group.%20(Право.%20Инвестиции.%20Недвижимость)
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Характеристика  Объект - аналог 1  Объект - аналог 2  Объект - аналог 3 Объект - аналог 4 Объект - аналог 5 

Общая площадь, м2 158,60 156,00 118,30 172 34,00 

Дата предложения текущая текущая текущая текущая текущая 

Цена предложения, 

руб./кв.м.  

119 798,23 102 564,10 75 000,00 70 000,00 110 000,00 

Цена предложения, руб. 19 000 000,00 16 000 000,00 8 872 500,00 12 040 000,00 3 740 000,00 

Расположение относи-

тельно красной линии 

на красной линии на красной линии на красной линии на красной линии на красной линии 

Тип парковки стихийная стихийная стихийная стихийная стихийная 

Высота потолков, м 2,7 2,7 2,75 2,8 3 

Физическое состояние 

объекта 

хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее 

Внутренняя отделка отделка современными 

материалами, евроремонт 

отделка современными 

материалами, евроремонт 

отделка современными 

материалами, евроремонт 

отделка современными 

материалами, евроремонт 

отделка современными 

материалами, евроремонт 

Наличие торга есть есть есть есть есть 

Источник информации https://ekaterin-

burg.n1.ru/view/31242886/

?open_card_kn, Сentury21, 

тел. +7 343 243-53-21, +7 

919 367-36-59  Алексей 

https://ekaterinburg.n1.ru/vi

ew/32469061/, Агентство 

недвижимости 

ООО "ОК Недвижи-

мость"УПН, Алексей, тел. 

+7 922 294-19-25 

https://ekaterinburg.n1.ru/vi

ew/69877012/, Агентство 

Регионального Развития, 

Аверина Ольга, тел. +7 

967 639-95-58 

https://ekaterinburg.n1.ru/vi

ew/31666045/?open_card_k

n, Управляющая компа-

ния ООО "РиэлКэпитал", 

Павел, тел. +7 922 030-02-

57 

https://ekaterinburg.n1.ru/vi

ew/29549711/?open_card_k

n, Агентство недвижимо-

сти ГК Новосёл, Татьяна, 

тел. +7 343 288-50-06 

 
Описание сопоставимых объектов-аналогов для земельного участка, расположенного по адресу: Свердловская обл., г. Екатеринбург, ул. Тургенева, / ул. 

Первомайская, в 50 метрах на северо-восток от ориентира дом № 16 / дом № 13 

Таблица 4.5. 

Характеристика Объект - аналог 1 Объект - аналог 2 Объект - аналог 3 Объект - аналог 4 Объект - аналог 5 Объект - аналог 6 

Адрес 

Свердловская об-

ласть, г. Екатерин-

бург, проспект Ле-

нина, 24/ул. Вайнера, 

8 

обл. Свердловская, г. 

Екатеринбург, ул. 

Фурманова, дом 105а 

Свердловская об-

ласть, г Екатерин-

бург, ул Левитана, д 

237 

обл. Свердловская, г. 

Екатеринбург, в гра-

ницах улиц Репина-

Отрадная 

обл. Свердловская, г. 

Екатеринбург, ул. 

Рассветная 

обл. Свердловская, г. 

Екатеринбург, пер. 

Базовый 

Общая площадь, м2 468,00 1 404 945 5 110 3 253 3495 

Цена предложения, руб. 6 900 000 27 000 000 10 900 000 53 000 000 38 000 000 27 000 000 

Стоимость 1 кв.м., руб. 14 744 19 231 11 534 10 372 11 682 7 725 

Кадастровый номер 66:41:0401004:24 66:41:0402010:100 66:41:0403071:100 66:41:0303137:4 66:41:0705005:180 66:41:0604030:49 

Категория земель: 
Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

https://ekaterinburg.n1.ru/view/31242886/?open_card_kn,%20Сentury21,%20тел.%20+7%20343%20243-53-21,%20+7%20919%20367-36-59%20%20Алексей
https://ekaterinburg.n1.ru/view/31242886/?open_card_kn,%20Сentury21,%20тел.%20+7%20343%20243-53-21,%20+7%20919%20367-36-59%20%20Алексей
https://ekaterinburg.n1.ru/view/31242886/?open_card_kn,%20Сentury21,%20тел.%20+7%20343%20243-53-21,%20+7%20919%20367-36-59%20%20Алексей
https://ekaterinburg.n1.ru/view/31242886/?open_card_kn,%20Сentury21,%20тел.%20+7%20343%20243-53-21,%20+7%20919%20367-36-59%20%20Алексей
https://ekaterinburg.n1.ru/view/31242886/?open_card_kn,%20Сentury21,%20тел.%20+7%20343%20243-53-21,%20+7%20919%20367-36-59%20%20Алексей
https://ekaterinburg.n1.ru/view/32469061/,%20Агентство%20недвижимостиООО%20%22ОК%20Недвижимость%22УПН,%20Алексей,%20тел.%20+7%20922%20294-19-25
https://ekaterinburg.n1.ru/view/32469061/,%20Агентство%20недвижимостиООО%20%22ОК%20Недвижимость%22УПН,%20Алексей,%20тел.%20+7%20922%20294-19-25
https://ekaterinburg.n1.ru/view/32469061/,%20Агентство%20недвижимостиООО%20%22ОК%20Недвижимость%22УПН,%20Алексей,%20тел.%20+7%20922%20294-19-25
https://ekaterinburg.n1.ru/view/32469061/,%20Агентство%20недвижимостиООО%20%22ОК%20Недвижимость%22УПН,%20Алексей,%20тел.%20+7%20922%20294-19-25
https://ekaterinburg.n1.ru/view/32469061/,%20Агентство%20недвижимостиООО%20%22ОК%20Недвижимость%22УПН,%20Алексей,%20тел.%20+7%20922%20294-19-25
https://ekaterinburg.n1.ru/view/32469061/,%20Агентство%20недвижимостиООО%20%22ОК%20Недвижимость%22УПН,%20Алексей,%20тел.%20+7%20922%20294-19-25
https://ekaterinburg.n1.ru/view/69877012/,%20Агентство%20Регионального%20Развития,%20Аверина%20Ольга,%20тел.%20+7%20967%20639-95-58
https://ekaterinburg.n1.ru/view/69877012/,%20Агентство%20Регионального%20Развития,%20Аверина%20Ольга,%20тел.%20+7%20967%20639-95-58
https://ekaterinburg.n1.ru/view/69877012/,%20Агентство%20Регионального%20Развития,%20Аверина%20Ольга,%20тел.%20+7%20967%20639-95-58
https://ekaterinburg.n1.ru/view/69877012/,%20Агентство%20Регионального%20Развития,%20Аверина%20Ольга,%20тел.%20+7%20967%20639-95-58
https://ekaterinburg.n1.ru/view/69877012/,%20Агентство%20Регионального%20Развития,%20Аверина%20Ольга,%20тел.%20+7%20967%20639-95-58
https://ekaterinburg.n1.ru/view/31666045/?open_card_kn,%20Управляющая%20компания%20ООО%20%22РиэлКэпитал%22,%20Павел,%20тел.%20+7%20922%20030-02-57
https://ekaterinburg.n1.ru/view/31666045/?open_card_kn,%20Управляющая%20компания%20ООО%20%22РиэлКэпитал%22,%20Павел,%20тел.%20+7%20922%20030-02-57
https://ekaterinburg.n1.ru/view/31666045/?open_card_kn,%20Управляющая%20компания%20ООО%20%22РиэлКэпитал%22,%20Павел,%20тел.%20+7%20922%20030-02-57
https://ekaterinburg.n1.ru/view/31666045/?open_card_kn,%20Управляющая%20компания%20ООО%20%22РиэлКэпитал%22,%20Павел,%20тел.%20+7%20922%20030-02-57
https://ekaterinburg.n1.ru/view/31666045/?open_card_kn,%20Управляющая%20компания%20ООО%20%22РиэлКэпитал%22,%20Павел,%20тел.%20+7%20922%20030-02-57
https://ekaterinburg.n1.ru/view/31666045/?open_card_kn,%20Управляющая%20компания%20ООО%20%22РиэлКэпитал%22,%20Павел,%20тел.%20+7%20922%20030-02-57
https://ekaterinburg.n1.ru/view/29549711/?open_card_kn,%20Агентство%20недвижимости%20ГК%20Новосёл,%20Татьяна,%20тел.%20+7%20343%20288-50-06
https://ekaterinburg.n1.ru/view/29549711/?open_card_kn,%20Агентство%20недвижимости%20ГК%20Новосёл,%20Татьяна,%20тел.%20+7%20343%20288-50-06
https://ekaterinburg.n1.ru/view/29549711/?open_card_kn,%20Агентство%20недвижимости%20ГК%20Новосёл,%20Татьяна,%20тел.%20+7%20343%20288-50-06
https://ekaterinburg.n1.ru/view/29549711/?open_card_kn,%20Агентство%20недвижимости%20ГК%20Новосёл,%20Татьяна,%20тел.%20+7%20343%20288-50-06
https://ekaterinburg.n1.ru/view/29549711/?open_card_kn,%20Агентство%20недвижимости%20ГК%20Новосёл,%20Татьяна,%20тел.%20+7%20343%20288-50-06
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Характеристика Объект - аналог 1 Объект - аналог 2 Объект - аналог 3 Объект - аналог 4 Объект - аналог 5 Объект - аналог 6 

Разрешенное использо-

вание:  

Для размещения 

иных объектов обще-

ственно-делового 

значения, обеспечи-

вающих жизнь граж-

дан 

Для размещения объ-

ектов социального и 

коммунально-быто-

вого назначения 

Для иных видов ис-

пользования, харак-

терных для населен-

ных пунктов 

Для размещения гос-

тиниц 

Для размещения объ-

ектов розничной тор-

говли 

Для размещения 

иных объектов авто-

мобильного транс-

порта и дорожного 

хозяйства 

Комментарии 

в границах улиц пр-т 

Ленина -Вайнера-По-

пова-Хохрякова, 

внутри квартала. 

Метро - Площадь 

1905 года ⋅ 6 мин. 

пешком, Динамо ⋅ 19 

мин. пешком, Геоло-

гическая ⋅ 19 мин. 

пешком 

Участок располага-

ется на улице с высо-

ким автомобильным 

трафиком.  

Размеры: 56м*26м 

На участке возможно 

строительство лю-

бого коммерческого 

объекта. 

продам зем.участок 

под строительство 

апартаментов.Есть 

эскизный про-

ект,тех.условия. 

Категория земель – 

Земли населенных 

пунктов. Разрешен-

ное использование – 

Для размещения объ-

ектов розничной тор-

говли (магазины 

(этажность до 2 эта-

жей и общая пло-

щадь до 1500 кв. м)). 

Продается земель-

ный участок 35 соток 

в пер. Базовый г. 

Екатеринбург под 

строительство офис-

ного здания и автоса-

лона на первом 

этаже. В настоящее 

время участок свобо-

ден от застройки ка-

питальными здани-

ями и сооружениями.  

Источник информации, 

контакт 

Азбука196, тел. +7 

902 871-1535 

ЦИАН, тел. +7 912 

291-88-01 

ЦИАН, тел. +7 992 

010-87-72 

Агентство недвижи-

мости Золотая рыбка. 

Лариса, тел. +7 967 

639-76-14, +7 343 

283-03-40 

Частный риелтор, 

Марина Сергеевна, 

тел. +7 950 202-59-97 

Частный риелтор, 

Наталья, тел. +7 902 

870-81-72 

Ссылка 

https://ekb.cian.ru/sale

/commercial/21893865

3/, 

https://zem.mirkvartir.

ru/234217970/ 

https://ekb.cian.ru/sale

/commercial/16603208

1/ 

https://ekb.cian.ru/sale

/commercial/20584482

0/ 

https://ekaterinburg.n1

.ru/view/33158163/ 

https://ekaterinburg.n1

.ru/view/29705195/ 

https://ekaterinburg.n1

.ru/view/32517141/ 

Передаваемое право собственность собственность собственность аренда аренда аренда 

Расположение внутри квартала на красной линии внутри квартала на красной линии на красной линии на красной линии 

 

https://ekb.cian.ru/sale/commercial/218938653/
https://ekb.cian.ru/sale/commercial/218938653/
https://ekb.cian.ru/sale/commercial/218938653/
https://ekb.cian.ru/sale/commercial/218938653/
https://ekb.cian.ru/sale/commercial/218938653/
https://ekb.cian.ru/sale/commercial/166032081/
https://ekb.cian.ru/sale/commercial/166032081/
https://ekb.cian.ru/sale/commercial/166032081/
https://ekb.cian.ru/sale/commercial/205844820/
https://ekb.cian.ru/sale/commercial/205844820/
https://ekb.cian.ru/sale/commercial/205844820/
https://ekaterinburg.n1.ru/view/29705195/
https://ekaterinburg.n1.ru/view/29705195/
https://ekaterinburg.n1.ru/view/32517141/
https://ekaterinburg.n1.ru/view/32517141/
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Пользователь Отчёта, при желании, может самостоятельно ознакомиться с данной информацией по адре-

сам и ссылкам, указанным в приложении к отчету. Оценщик подтверждает, что на момент проведения оценки 

данная информация в указанных источниках существовала. Однако он не несёт ответственность за дальнейшие 

изменения содержания данных источников. 

В оценочной практике принято выделять девять основных элементов сравнения, которые должны анали-

зироваться в обязательном порядке: права собственности на недвижимость, условия финансирования, условия 

продажи, состояние рынка, местоположение, физические характеристики, экономические характеристики, ха-

рактер использования, компоненты, не связанные с недвижимостью. 

По виду передаваемого права рассматривались только объекты в собственности. В нашем случае права на 

объект оценки и аналогов совпадают, ограничений и обременений выявлено не было, поэтому корректировка не 

делалась 

По виду использования рассматривались только офисные объекты. Либо объекты универсального назна-

чения, которые возможно использовать под офисы. 

Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия кредитования, 

иные условия) рассматривались только рыночные. Стремление участников сделки получить максимальную вы-

году порождает различные варианты расчетов, которые в свою очередь влияют на стоимость объекта. В данном 

случае расчет с Продавцом предполагается наличными средствами, а все связанные с кредитованием вопросы и 

расходы ложатся на Покупателя и на стоимость сделки не влияют. Поэтому данная корректировка не проводи-

лась. 

Условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, иные усло-

вия) - типичные. 

Условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам предложений, 

иные условия) - возможность торга. В данном отчете Оценщик подбирал аналоги таким образом, чтобы исклю-

чить влияние данного фактора, т.е. все данные брались из открытых источников, а это подтверждает рыночные 

условия сделки, поэтому данная корректировка не проводилась. 

Таким образом, по вышеперечисленным критериям корректировка не требуется. 

 

Выбор единицы сравнения 

Можно выделить три основных критерия выбора единицы сравнения: 

 Данная единица сравнения используется покупателями и продавцами, а также другими специали-

стами на конкретном сегменте рынка.  

 Данная единица сравнения является общей для объекта оценки и объектов-аналогов («общий зна-

менатель»). 

 Данная единица сравнения является удельной характеристикой (удельной ценой), что суще-

ственно ослабляет зависимость этой характеристики от общего количества ценообразующего фак-

тора. 

Исходя из вышеизложенного в качестве единицы сравнения Оценщиком выбрана цена за 1 м2 объекта. 

Этим же объясняется отказ от использования других единиц сравнения. 

 

Сравнительный анализ объекта оценки и каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения 

Для расчета корректировок применялся метод анализа вторичных данных. Данный метод определяет ве-

личину корректировок, опираясь на данные, которые содержатся в отчетах и публикациях правительственных 

служб, специализированных исследовательских фирм и т.д. 

 

Внесение корректировок. 

При расчете удельной стоимости использовались процентные (коэффициентные), а также денежные кор-

ректировки и мультипликативный метод внесения корректировок. 

Все сделанные корректировки (в руб.) (Круб.) и скорректированные цены рассчитывались по следующим 

формулам: 

Круб. = Ст. * (К - 1) (или Круб. = Ст. * К%), Ст.скор. = Ст. + Круб., 

Где: 

 Ст.скор. - скорректированная цена (в рублях); 

 Ст. - цена до проведения корректировки (в рублях); 

 К - расчетный корректирующий коэффициент (в долях)%; 

 Круб. - расчетная величина корректировки (в рублях); 

 К%- расчетная величина корректировки (в процентах). 
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Корректировка значений единиц сравнения и согласование результатов корректирования значений единиц сравнения по выбранным объектам-аналогам 

Расчёт рыночной стоимости 1 кв.м. помещений по адресу ул. Хохрякова, д. 74 

Таблица 4.6. 

Характеристика Объект оценки Объект - аналог 1 Объект - аналог 2 Объект - аналог 3 Объект - аналог 4 Объект - аналог 5 

Местоположение Екатеринбург, Ле-

нинский район, ул. 

Хохрякова, д. 74 

Екатеринбург, Ле-

нинский район, ул. 

Большакова, д. 97 

Екатеринбург, Ле-

нинский район, ул. 

Радищева, 6а 

Екатеринбург, Ки-

ровский район, ул. 

Мамина-Сибиряка, 

д. 137а 

Екатеринбург, Ле-

нинский район, ул. 

Хохрякова, д. 74 

Екатеринбург, Ле-

нинский район, ул. 

Хохрякова, д. 74 

Назначение офисное помещение офисное помещение офисное помещение офисное помещение офисное помещение офисное помещение 

Общая площадь, м2 532,6; 572,4 536 158,6 418 35 167,9 

Цена предложения, руб. за 1 

кв.м. 

  93 097,01 119 798,23 107 655,50 105 714,29 94 699,23 

Корректировка на торг к 

цене предложения, % 

  -9,00% -9,00% -9,00% -9,00% -9,00% 

Скорректированная цена, 

руб. 

  84 718,28 109 016,39 97 966,51 96 200,00 86 176,30 

Корректировка на площадь, 

% 
  -0,3% -14,1% -3,3% -28,5% -13,5% 

Корректировка, руб.   -266,076 -15 345,524 -3 225,743 -27 457,215 -11 613,916 

Скорректированная цена, 

руб. 

 84 452,21 93 670,87 94 740,76 68 742,79 74 562,38 

Среднее значение, руб. 83 233,80           

Общая корректировка по 

модулю (с учетом корректи-

ровки на торг) (Пi)   

9,31% 23,08% 12,29% 37,54% 22,48% 

Сумма Пi 104,70%        

Баллы достоверности каж-

дого аналога Дi   

4,031 1,627 3,054 1,000 1,670 

Сумма Дi 11,38        

Весовой коэффициент   0,3541 0,1429 0,2683 0,0879 0,1467 

Вклад в итоговую стои-

мость, руб.   29 907,36 13 388,88 25 421,21 6 039,75 10 941,82 

Итого средневзвешенное 

значение, руб./кв. м 85 700,00       
Коэффициент вариации, % 13,80       
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Расчёт рыночной стоимости 1 кв.м. помещений по адресу ул. Первомайская, д. 15 

Таблица 4.7. 

Характеристика Объект оценки Объект - аналог 1 Объект - аналог 2 Объект - аналог 3 Объект - аналог 4 Объект - аналог 5 

Местоположение   Екатеринбург, Ле-

нинский район, ул. 

Радищева, д. 6а 

Екатеринбург, Ок-

тябрьский район, ул. 

Куйбышева, 44д 

Екатеринбург, Ки-

ровский район, ул. 

Мамина-Сибиряка, 

101 

Екатеринбург, Ле-

нинский район, ул. 

Хохрякова, д. 74 

Екатеринбург, Ле-

нинский район, ул. 

Малышева, д. 51 

Назначение офисное помещение офисное помещение офисное помещение офисное помещение офисное помещение офисное помещение 

Общая площадь, м2 168,5; 169,1 158,6 156 118,3 172 34 

Цена предложения, руб. за 1 

кв.м. 

  119 798,23 102 564,10 75 000,00 70 000,00 110 000,00 

Корректировка на торг, %   -9,00% -9,00% -9,00% -9,00% -9,00% 

Скорректированная цена, 

руб. 

  109 016,39 93 333,33 68 250,00 63 700,00 100 100,00 

Корректировка на площадь, 

% 
  -0,8% -1,0% -4,3% 0,1% -17,8% 

Корректировка, руб.   -919,297 -973,485 -2 953,181 90,959 -17 845,487 

Скорректированная цена, 

руб. 

 108 097,10 92 359,85 65 296,82 63 790,96 82 254,51 

Среднее значение, руб. 82 359,85           

Общая корректировка по 

модулю (с учетом корректи-

ровки на торг) (Пi)   

9,84% 10,04% 13,33% 9,14% 26,83% 

Сумма Пi 69,18%        

Баллы достоверности каж-

дого аналога Дi   

2,725 2,671 2,013 2,934 1,000 

Сумма Дi 11,34        
Весовой коэффициент   0,2403 0,2355 0,1775 0,2587 0,0882 

Вклад в итоговую стои-

мость, руб.   25 970,97 21 748,65 11 587,05 16 500,37 7 250,87 

Итого средневзвешенное 

значение, руб./кв. м 83 060,00      

Коэффициент вариации, % 22,70      
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Комментарии к таблицам корректировок 4.6, 4.7.  

Скидка на торг к цене предложения  

Для объектов-аналогов необходимо применить скидку, так как это цены предложений и допускается разумный 

торг. 

Применяется как величина уступки от запрашиваемой стоимости, что характерно для собственников такого 

типа недвижимости в данном секторе на текущую дату оценки, так как торг всегда присутствует при продаже недви-

жимости корректировка применялась ко всем объектам-аналогам в размере -9,0%, что соответствует среднесу значе-

нию скидки на торг в г. Екатеринбурге. 

Источник: Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга (СРД-25, ноябрь 2019) / Под ред. канд. 

техн. наук Е.Е. Яскевича, стр. 20, таблица 1.3.2. 

 
Корректировка на площадь применялась и рассчитана для всех аналогов по формуле: 

 у = 1,6047 х-0,122,  

где у - поправочный коэффициент; 

 х - площадь земельного участка, из которого образуется изымаемый участок; 

0,122 – коэффициент торможения. 

Источник: Лейфер Л.А. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффи-

циенты и скидки для сравнительного подхода, график зависимости, рис. 54, сто. 193. 

 
Таблица 4.8. 

Показатель 
Объект 

оценки 

Объект - 

аналог 1 

Объект - 

аналог 2 

Объект - 

аналог 3 

Объект - 

аналог 4 

Объект - 

аналог 5 

Площадь, кв.м. 532,6; 572,4 536,00 424,00 418,00 452,5 167,90 

Поправочный коэф-

фициент 
0,7431 0,7455 0,7671 0,7684 0,7610 0,8589 
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Корректировка на 

площадь, % 
  -0,3% -3,1% -3,3% -2,4% -13,5% 

 

Таблица 4.9. 

Показатель 
Объект 

оценки 

Объект - 

аналог 1 

Объект - 

аналог 2 

Объект - 

аналог 3 

Объект - 

аналог 4 

Объект - 

аналог 5 

Площадь, кв.м. 168,5; 169,1 158,6 156 118,3 172 34 

Поправочный коэф-

фициент 
0,8576 0,8649 0,8666 0,8964 0,8564 1,0436 

Корректировка на 

площадь, % 
  -0,8% -1,0% -4,3% 0,1% -17,8% 

 

Других корректировок нами не вводилось, т.к. по остальным параметрам аналоги офисных помещений иден-

тичны. 
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Корректировочная таблица для земельного участка, расположенного по адресу: Свердловская обл., г. Екатеринбург, ул. Тургенева, / ул. Первомайская, в 50 метрах на 

северо-восток от ориентира дом № 16 / дом № 13 

Таблица 4.10. 

Элементы сравне-

ния 
Объект оценки Объект - аналог 1 Объект - аналог 2 Объект - аналог 3 Объект - аналог 4 Объект - аналог 5 Объект - аналог 6 

Адрес 

обл. Свердловская, 

г. Екатеринбург, 

ул. Тургенева, / ул. 

Первомайская, в 50 

метрах на северо-

восток от ориен-

тира дом № 16 / 

дом № 13 

Свердловская об-

ласть, г. Екатерин-

бург, проспект Ле-

нина, 24/ул. Вай-

нера, 8 

обл. Свердловская, 

г. Екатеринбург, 

ул. Фурманова, дом 

105а 

Свердловская об-

ласть, г Екатерин-

бург, ул Левитана, 

д 237 

обл. Свердловская, 

г. Екатеринбург, в 

границах улиц Ре-

пина-Отрадная 

обл. Свердловская, 

г. Екатеринбург, 

ул. Рассветная 

обл. Свердловская, 

г. Екатеринбург, 

пер. Базовый 

Общая площадь, м2 55,5 468,00 1 404 945 5 110 3 253 3495 

Цена предложения, 

руб. 
  6 900 000 27 000 000 10 900 000 53 000 000 38 000 000 27 000 000 

Стоимость 1 кв.м., 

руб. 
  14 744 19 231 11 534 10 372 11 682 7 725 

Кадастровый номер 66:41:0701013:21 66:41:0401004:24 66:41:0402010:100 66:41:0403071:100 66:41:0303137:4 66:41:0705005:180 66:41:0604030:49 

Категория земель: 
Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Разрешенное исполь-

зование:  

для размещения ад-

министративных, 

офисных зданий и 

иных объектов об-

щественно-деловой 

застройки 

Для размещения 

иных объектов об-

щественно-дело-

вого значения, 

обеспечивающих 

жизнь граждан 

Для размещения 

объектов социаль-

ного и комму-

нально-бытового 

назначения 

Для иных видов ис-

пользования, ха-

рактерных для 

населенных пунк-

тов 

Для размещения 

гостиниц 

Для размещения 

объектов рознич-

ной торговли 

Для размещения 

иных объектов ав-

томобильного 

транспорта и до-

рожного хозяйства 

Передаваемое право 
право долгосроч-

ной аренды 
собственность собственность собственность аренда аренда аренда 

Расположение внутри квартала внутри квартала на красной линии внутри квартала на красной линии на красной линии на красной линии 

Вид информации   Предложение Предложение Предложение Предложение Предложение Предложение 

Корректировка на 

торг % 
  -12,0% -12,0% -12,0% -12,0% -12,0% -12,0% 

Скорректированная 

цена, р./м2 
  12 974,36 16 923,08 10 150,26 9 127,20 10 279,74 6 798,28 

Корректировка на пе-

редаваемые имуще-

ственные права, % 

  -18,0% -18,0% -18,0% 0,0% 0,0% 0,0% 
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Элементы сравне-

ния 
Объект оценки Объект - аналог 1 Объект - аналог 2 Объект - аналог 3 Объект - аналог 4 Объект - аналог 5 Объект - аналог 6 

Скорректированная 

цена, р./м2 
  10 638,97 13 876,92 8 323,22 9 127,20 10 279,74 6 798,28 

Корректировка на ме-

стоположение в пре-

делах города, % 

  0,0% 0,0% 0,0% 14,9% 14,9% 14,9% 

Корректировка на ме-

стоположение в пре-

делах города, руб. 

  0,00 0,00 0,00 1 359,95 1 531,68 1 012,94 

Корректировка на 

расположение отно-

сительно красной ли-

нии, % 

  0,0% -22,0% 0,0% -22,0% -22,0% -22,0% 

Корректировка на 

расположение отно-

сительно красной ли-

нии, руб. 

  0,00 -3 052,92 0,00 -2 007,98 -2 261,54 -1 495,62 

Площадь, кв.м. 2 484,00 468,00 1 404,00 945,00 5 110,00 3 253,00 3 495,00 

Поправочный коэф-

фициент 
0,8167 1,0829 0,8994 0,9616 0,7230 0,7803 0,7709 

Корректировка на 

площадь земельного 

участка, % 

  -24,6% -9,2% -15,1% 13,0% 4,7% 5,9% 

Корректировка на 

площадь земельного 

участка, руб. 

  -3 189,00 -1 555,56 -1 529,52 1 183,31 479,40 403,85 

Скорректированная 

цена, р./м2 
  7 449,98 9 268,44 6 793,70 9 662,48 10 029,28 6 719,46 

Выводы               

Среднее значение, 

руб. 
8 641         

Общая корректи-

ровка по модулю (с 

учетом корректи-

ровки на торг) (Пi) 

  54,58% 61,19% 45,07% 61,86% 53,56% 54,84% 

Сумма Пi 276,27%         
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Элементы сравне-

ния 
Объект оценки Объект - аналог 1 Объект - аналог 2 Объект - аналог 3 Объект - аналог 4 Объект - аналог 5 Объект - аналог 6 

Баллы достоверности 

каждого аналога Дi 
  1,133 1,011 1,373 1,000 1,155 1,128 

Сумма Дi 6,80         

Весовой коэффици-

ент 
  0,16668 0,14867 0,20186 0,14705 0,16984 0,16589 

Вклад в итоговую 

стоимость, руб. 
  1 241,789 1 377,948 1 371,357 1 420,909 1 703,416 1 114,687 

Итого средневзве-

шенное значение, 

руб./кв. м 

8 230,11        

Коэффициент вариа-

ции, % 
17,38        

Площадь оценивае-

мого объекта, кв. м 
55,50        

Рыночная стоимость, 

полученная методом 

сравнения продаж, 

руб.  

457 000        
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Комментарии к таблице корректировок 4.10.  

Корректировка на торг 

Ко всем объектам-аналогам вводится понижающая корректировка в размере 12,0%. Источник: Справочник рас-

четных данных для оценки и консалтинга (СРД-25, ноябрь 2019) / Под ред. канд. техн. наук Е.Е. Яскевича, стр. 20, 

таблица 1.3.2 

Корректировка на передаваемые имущественные права применялась для земельных участков, находящихся 

в собственности в размере «-18%». Объект оценки представляет собой земельный участок в долгосрочной аренде. 

Следовательно, нужно ввести корректировку, учитывающую разницу в стоимости недвижимости с правами собствен-

ности и с правами аренды на земельный участок. Корректировка вносилась согласно данным Статриелт. 

Источник: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2080-pravo-

arendy-pravo-sobstvennosti-zemelnykh- uchastkov-korrektirovki-na-01-01-2020-goda. 

 
 

Корректировка на местоположение в пределах города требуется для аналогов № 3,4,5, которые расположены 

ближе к окраине города и она составила «14,9%» (=0,85/0,74-1). Источник: Справочник оценщика недвижимости – 

2018. Земельные участки. Часть 1. Под редакцией Лейфера Л.А., стр. 189, таблица 66. 

 
 

Корректировка на расположение относительно красной линии составила «-22%» (=1/1,28) для участков, 

расположенных на красной линии. Источник: Справочник оценщика недвижимости – 2018. Земельные участки. Часть 

1. Под редакцией Лейфера Л.А., стр. 225, таблица 90. 

 



 

53 

 

 

 

 
 

Корректировка на площадь применялась и рассчитана для всех аналогов по формуле: 

 у = 3,061 х-0,169,  

где у - поправочный коэффициент; 

 х - площадь земельного участка; 

0,169 – коэффициент торможения. 

Источник: рис. 15, Лейфер Л.А. Справочник оценщика недвижимости-2018. Земельные участки, график зави-

симости. 

 
Таблица 4.11. 

Показатель 
Объект 

оценки 

Объект-

аналог 1 

Объект-

аналог 2 
Объект-

аналог 3 
Объект-

аналог 4 
Объект-

аналог 5 
Объект-

аналог 6 
Площадь, кв.м. 2 484,00* 468,00 1 404,00 945,00 5 110,00 3 253,00 3 495,00 

Поправочный коэффициент 0,8167 1,0829 0,8994 0,9616 0,7230 0,7803 0,7709 

Корректировка на площадь 

земельного участка, % 
  -24,6% -9,2% -15,1% 13,0% 4,7% 5,9% 

*При расчете этой корректировки площадь оцениваемого земельного участка принимается, равной площади 

участка, из состава которого он выделен. Объясняется это задачей оценки.  

 

Предполагается, что все корректировки выполнены правильно, но существует вероятность того, что по объек-

тивным причинам не были учтены какие-то ценообразующие факторы. Оценщик считает, что появление дополнитель-

ной информации об аналогах оцениваемого объекта, или о самом Объекте оценки не окажет существенного влияния 

на итоговую величину рыночной стоимости Объекта оценки. 

 

Далее проверяется выборка из выбранных предложений на однородность после проведенных корректировок, 

используя коэффициент вариации. 

Коэффициент вариации - статистический показатель, характеризует относительную меру отклонения измерен-

ных значений от среднеарифметического: 

 

где: 

  V - коэффициент вариации, 

- среднеквадратическое отклонение, a - среднее арифметическое. 

http://inform-ocenka.ru/2018/01/20/%D0%B2-%D1%81%D0%B2%D0%B5%D1%82-%D0%B2%D1%8B%D1%88%D0%BB%D0%BE-%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%B5-%D1%81%D0%BF%D1%80%D0%B0%D0%B2%D0%BE%D1%87%D0%BD%D0%BE%D0%B5-%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%B5/
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Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший разброс и меньшая выравненность 

исследуемых значений. 

 Если коэффициент вариации: 

 Меньше 10%, то изменчивость вариационного ряда принято считать незначительной, 

 От 10% до 20% - относится к средней, 

 Больше 20% и меньше 33% - к значительной, но допустимой. 

 Если коэффициент вариации превышает 33%, то это говорит о неоднородности информации. 

Как видно из расчетных таблиц, коэффициент вариации не превышает допустимых значений. 

 

Согласование результатов корректировки значений единиц сравнения по объектам - аналогам 

После применения всех корректировок Оценщик проводит согласование скорректированных цен предложений 

1 кв.м объектов-аналогов для получения стоимости 1 кв. м объекта оценки (таблица 4.5). В данном случае согласование 

проведено в зависимости от величины суммарной корректировки.  

Полученные скорректированные данные по стоимости 1 м2 всех объектов-аналогов, используем для получения 

среднерыночной величины с помощью средневзвешенной величины,  

       

где, хср – среднее взвешенное; 

х1, х2, …. х4 – стоимость 1 м2 сравниваемого объекта; 

n        –  вес, характеризует близость объекта аналога к объекту оценки.  

В рамках данного метода вес каждого аналога определяется на основе величины совокупной поправки, внесен-

ной в цену данного аналога в процессе применения метода прямого сравнения продаж. Корректировки по объектам 

вносились экспертным путем, в основе которых лежит мнение оценщика о том, насколько оцениваемый объект хуже 

или лучше сопоставимого аналога, что основано на анализе рыночных данных по объектам недвижимости. 

Определение средневзвешенной стоимости аналогов требует вначале определить обоснованные веса скоррек-

тированной цены каждого аналога. В теории оценки существует несколько методов определения весов, одним из ко-

торых является Метод валовой коррекции.  

Общая валовая коррекция – это сумма корректировок, взятых по абсолютной величине.  

В рамках данного метода вес каждого аналога определяется на основе величины совокупной поправки, внесен-

ной в цену данного аналога в процессе применения метода прямого сравнения продаж. 

Вес каждого аналога определяется на основе величины совокупной поправки, внесенной в цену данного аналога 

в процессе применения метода прямого сравнения продаж.  

Валовая коррекция по каждому аналогу определяется в процентах по формуле: 

Пi =Ʃ |Sia|/Цi0, 

где: 

Ʃ |Sia| - сумма модулей корректировок по i-тому аналогу; 

Цio, – начальная цена i-того аналога; 

На основе полученных совокупных поправок рассчитываются баллы достоверности каждого аналога по фор-

муле: 

Дi = MAX(Пi) /  Пi, 

Где MAX(Пi) – максимальное из всех полученных значение совокупной поправки. 

В конечном итоге вес каждого аналога в результате применения прямого сравнения продаж определяется по 

формуле: 

Весi = Дi/ ∑Дi, 

где суммирование производится по всем Дi, включая присвоенные величины поправок аналогов, для которых 

общая величина поправок равняется нулю или близка к нулю. При этом сумма Дi помещается в соответствующей 

строке таблицы. 

Таким образом, величина рыночной стоимости объектов оценки, рассчитанная сравнительным подхо-

дом, составляет с учетом округления: 

Таблица 4.12. 

№ п/п Наименование объекта оценки 
Стоимость, руб. с учетом 

НДС 

1 

Нежилые помещения (в строении литера Б), назначение: нежилое. 

Площадь: общая 532,6 кв.м., номера на поэтажном плане: 13 этаж, 

помещения №№ 311-314, 316-320, 324, 326-333, 602-614. Адрес: 

620014, Свердловская обл., г. Екатеринбург, ул. Хохрякова, д. 74. 

Кадастровый номер 66:41:0401034:1880. 

45 640 000,00 

2 

Помещение (в строении литера Б). Площадь: общая 572,4 кв.м. Но-

мера на плане: 15 этаж – помещения №№ 359, 360, 362-366, 370, 371, 

373-382. Адрес: 620014, Свердловская обл., Екатеринбург г., Хохря-

кова ул. 74. Кадастровый номер 66:41:0401034:1829. 

49 050 000,00 

   44332211 nxnxnxnxxср
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№ п/п Наименование объекта оценки 
Стоимость, руб. с учетом 

НДС 

3 

Помещение (Литера А), назначение: нежилое. Площадь: общая 169,1 

кв. м., номера на поэтажном плане: Этаж: 8 - помещения 1-3. Адрес: 

620075, Свердловская обл., Екатеринбург г., Первомайская ул. 15. 

Кадастровый номер 66:41:0704024:2029. 

14 050 000,00 

4 

Помещение (Литера А), назначение: нежилое. Площадь: общая 168,5 

кв. м., номера на поэтажном плане: Этаж: 5 - помещения 24-26. Ад-

рес: 620075, Свердловская обл., г. Екатеринбург, ул. Первомайская, 

д. 15. Кадастровый номер 66:41:0704024:2028. 

14 000 000,00 

5 

Право аренды на земельный участок площадью 55,5 кв. м., располо-

женный по адресу: Свердловская обл., г. Екатеринбург, ул. Турге-

нева, / ул. Первомайская, в 50 метрах на северо-восток от ориентира 

дом № 16 / дом № 13. Кадастровый номер 66:41:0701013:0021. 

456 800,00 

4.3. Доходный подход 

Доходный подход применяется к офисным помещениям: 

1. Нежилые помещения (в строении литера Б), назначение: нежилое. Площадь: общая 532,6 кв.м., номера на 

поэтажном плане: 13 этаж, помещения №№ 311-314, 316-320, 324, 326-333, 602-614. Адрес: 620014, Свердловская 

обл., г. Екатеринбург, ул. Хохрякова, д. 74. Кадастровый номер 66:41:0401034:1880. 

2. Помещение (в строении литера Б). Площадь: общая 572,4 кв.м. Номера на плане: 15 этаж – помещения №№ 

359, 360, 362-366, 370, 371, 373-382. Адрес: 620014, Свердловская обл., Екатеринбург г., Хохрякова ул. 74. Кадастро-

вый номер 66:41:0401034:1829. 

3. Помещение (Литера А), назначение: нежилое. Площадь: общая 169,1 кв. м., номера на поэтажном плане: 

Этаж: 8 - помещения 1-3. Адрес: 620075, Свердловская обл., Екатеринбург г., Первомайская ул. 15. Кадастровый но-

мер 66:41:0704024:2029. 

4. Помещение (Литера А), назначение: нежилое. Площадь: общая 168,5 кв. м., номера на поэтажном плане: 

Этаж: 5 - помещения 24-26. Адрес: 620075, Свердловская обл., г. Екатеринбург, ул. Первомайская, д. 15. Кадастро-

вый номер 66:41:0704024:2028. 

Общие положения 

Для определения рыночной стоимости в рамках доходного подхода применяется метод капитализации доходов, 

так как в отношении объекта оценки не предполагается проведение реконструкций, капитальных вложений и др., т. е. 

объект оценки в дальнейшем будет генерировать постоянные потоки доходов.  

Процедура расчётов в рамках метода капитализации доходов осуществлялась в следующей последовательно-

сти:  

- определение ожидаемого дохода от сдачи объектов в аренду для определения потенциального валового дохода 

(ПВД);  

- определение возможных потерь от простоя (не загруженности) помещений и потерь от недополучения аренд-

ной платы для определения действительного валового дохода (ДВД);  

- определение всех операционных расходов, связанных с объектом, и вычитание их из действительного валового 

дохода для получения чистого операционного дохода для определения чистого операционного дохода (ЧОД);  

- расчёт ставки капитализации и пересчёт чистого операционного дохода (ЧОД) в текущую стоимость объекта 

оценки.  

 

Рыночная стоимость единого объекта недвижимости определяется по формуле: 

С = ЧОД
𝑅⁄ ,                                                                                            

где ЧОД – чистый операционный доход, руб.; 

R – ставка капитализации. 

 

ЧОД = ПВД ∙ КЗ − ЭР = ДВД − ЭР,                                                                      
где ПВД – потенциальный валовой доход, руб.; 

КЗ – коэффициент загрузки, руб.; 

ЭР – эксплуатационные расходы, руб; 

ДВД – действительный валовой доход, руб. 

 

ПВД = САмес ∙ 12 ∙ 𝑆,                                                                                
где САмес – месячная ставка аренды, руб. / кв. м. в мес.; 

12 – количество месяцев в году. 

S – площадь арендуемых помещений, кв. м.; 
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Установление периода прогнозирования 

При применении метода капитализации дохода стоимость объекта оценки определяется на основе чистого опе-

рационного дохода типичного года. Поэтому длительность прогнозного периода равна 1 году. 

Исследование способности объекта оценки приносить поток доходов 

Объект оценки относится к рынку нежилых коммерческих помещений. Коммерческая недвижимость способна 

приносить доход своему владельцу путём использования её для производства продукции или путём сдачи её в аренду. 

Техническое состояние объектов оценки и его оставшийся срок полезной жизни позволяет его эксплуатировать. 

Также есть возможность сдачи объекта оценки в аренду, т.к. спрос на подобные помещения есть. Это позволяет сде-

лать вывод о способности объекта оценки приносить доход в как течение периода прогнозирования, так и в период 

после периода прогнозирования. 

Анализ доходов 

Все доходы, которые можно получить, прогнозируются от сдачи в аренду оцениваемого объекта. Для расчёта 

рыночной арендной ставки был использован метод сравнения продаж сравнительного подхода. Расчёт методом срав-

нения продаж производится в следующей последовательности:  

-характеристика, назначение и анализ арендопригодности помещений объекта оценки; 

-изучение рынка аренды в соответствии с назначением объекта;  

-сбор информации по объектам-аналогам об арендной ставке, её структуре, местоположении, физических ха-

рактеристиках и т.д.;  

-выбор единицы сравнения – (1 кв. м/мес.); 

-анализ и отбор объектов-аналогов по критериям отбора;  

-корректировка арендной ставки объектов-аналогов в соответствии с имеющимися различиями между ним и 

оцениваемым объектом по ценообразующим факторам;  

-расчёт арендной ставки за 1 кв. м объекта оценки.  

 

Характеристика помещений 

Назначение помещений – офисные, все помещения пригодны для сдачи в аренду. 

Состояние помещений – хорошее. 

 

Выбор единицы сравнения  

На рынке аренды коммерческих помещений в качестве сравнительной единицы используется в основном 1 кв. 

м общей площади. Следовательно, в качестве сравнительной единицы для объекта оценки будет применен 1 кв. м 

общей площади.  

Отбор объектов-аналогов  

Поскольку основной доход от объекта прогнозируется в виде дохода от сдачи помещений в аренду, то необхо-

димо определиться с величиной рыночной ставки арендной платы. Нами проведено исследование рынка, цель кото-

рого — установить арендные ставки для помещений, сопоставимых с оцениваемыми помещениями. В качестве объ-

ектов-аналогов выбирались объекты того же функционального назначения, соответствующего принципу наиболее эф-

фективного использования. 

После анализа арендных ставок, предлагаемых к аренде аналогичных площадей, для расчетов составлена вы-

борка, представленная наиболее близкими объектами аналогами. Пользователь Отчёта, при желании, может самосто-

ятельно ознакомиться с данной информацией по адресам и ссылкам, указанным в приложении к настоящему отчету. 

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

Однако он не несёт ответственность за дальнейшие изменения содержания данных источников. 

Предложения на рынке аренды коммерческих помещений представлены в таблице ниже. 

В качестве критериев отбора объектов аналогов на данном этапе выступали:  

- местоположение;  

- функциональное назначение; 

- общая площадь; 

- техническое состояние; 

- полнота информации. 

В результате отбора по данным критериям Оценщиком выделены следующие объекты, представленные в таб-

лице 4.13. 
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Объекты-аналоги для помещений, расположенных в здании по адресу: ул. Хохрякова, д. 74 

Таблица 4.13. 

Характеристика Объект - аналог 1 Объект - аналог 2 Объект - аналог 3 Объект - аналог 4 Объект - аналог 5 

Местоположение объекта 
Екатеринбург, Кировский 

район, ул. Горького, 7а. 

Екатеринбург, Кировский 

район, ул. Мамина-Сиби-

ряка, д. 52 

Екатеринбург, Ленин-

ский район, ул. Сакко и 

Ванцетти, 64 

Екатеринбург, Октябрь-

ский район, ул. Малы-

шева, 51 

Екатеринбург, Кировский 

район, ул. Горького, 7а. 

Назначение, вид использования офисное помещение офисное помещение офисное помещение офисное помещение офисное помещение 

Описание недвижимости 

кабинетная планировка: 

12 кабинетов, конференц-

зал и кухня; 

- современное техниче-

ское оснащение; 

- открывающиеся окна; 

помещение занимает  два 

последних этажа в 

офисно-жилом здании, 

рядом парк, много обще-

ственного транспорта. 

Для личных авто в зда-

нии есть подземный пар-

кинг.  

В офисе смонтировано 

множество систем без-

опасности: лифт отделен 

небольшим тамбуром под 

видеонаблюдением, весь 

офис также просматрива-

ется, объемные датчики, 

датчики на окнах.  

Есть своя лицензирован-

ная оружейная комната. 

Две кухни, несколько са-

нузлов, гардеробная.  

В здании установлены 

современные инженер-

ные системы, предусмот-

рена возможность инди-

видуального кондицио-

нирования в каждом по-

мещении. 

Помещение состоит из 

нескольких офисов, 

включая планировку 

open-space, приемную и 

кабинет руководителя. 

Помещение в чистовой 

отделке. 

 идеальное офисное про-

странство для размеще-

ния любого вида бизнеса. 

Уникальный, современ-

ный БЦ Сенат класса А 

Этаж 2 3 3 15 и выше 3 

Общая площадь, м2 681,00 393,00 1 000,00 445,00 283,20 

Дата предложения текущая текущая текущая текущая текущая 

Цена предложения, руб./кв.м. в 

месяц 
1 000,00 850,00 900,00 1 000,00 1 250,00 

Местоположение в пределах го-

рода 

культурный и исторриче-

ский центр, центр адми-

нитративного района 

культурный и исторриче-

ский центр, центр адми-

нитративного района 

культурный и исторриче-

ский центр, центр адми-

нитративного района 

центр админитративного 

района 

культурный и исторриче-

ский центр, центр адми-

нитративного района 

Расположение относительно 

красной линии 
на красной линии на красной линии на красной линии на красной линии на красной линии 
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Характеристика Объект - аналог 1 Объект - аналог 2 Объект - аналог 3 Объект - аналог 4 Объект - аналог 5 

Расположение относительно 

остановок общественного транс-

порта 

пешая доступность, 200 

м, пешая доступность, 

метро Площадь 1905 года 

10 мин., Динамо - 10 мин. 

пешая доступность, 200  

м до остановки обще-

ственного транспорта, 

станция метро Динамо 12 

мин. пешком 

в удалении, 200 м, пешая 

доступность, . Площадь 

1905 года 9 мин. 9 , м. 

Геологическая 10 мин 

остановка общественного 

транспорта в непосред-

ственой близости, метро 

м. Площадь 1905 года 11 

мин 

м. Геологическая 15 мин 

пешая доступность, 200 

м, пешая доступность, 

метро Площадь 1905 года 

10 мин., Динамо - 10 мин. 

Тип парковки стихийная стихийная стихийная стихийная стихийная 

Высота потолков, м 3 3 3,2 3 3 

Наличие отдельного входа нет, встроенное помеще-

ние 

нет, встроенное помеще-

ние 

нет, встроенное помеще-

ние 

нет, встроенное помеще-

ние 

нет, встроенное помеще-

ние 

Физическое состояние объекта хорошее хорошее  хорошее  хорошее  хорошее  

Состав арендной ставки включены частично включены включены частично не включены включены частично 

Наличие торга есть есть есть есть есть 

Источник: 

https://ekaterinburg.n1.ru/v

iew/32226725/, Отдел 

аренды, тел. +7 343 253-

10-97, Управляющая ком-

пания RED  

https://ekaterinburg.n1.ru/v

iew/28860772/?utm_source

=realty&utm_campaign=re

alty_integration&utm_term

=redirected_from_realty, 

Анастасия, тел. +7 967 

639-75-02. НОВОСЁЛ 

КОММЕРЦ  УПН  

https://ekaterinburg.n1.ru/v

iew/32228264/, Управля-

ющая компания 

"PHOENIX 

INVESTMENT", Алек-

сей, тел. +7 912 204-93-00 

https://ekaterinburg.n1.ru/v

iew/29867338/?open_card_

kn, Елена, тел. +7 912 

211-84-13 

https://ekaterinburg.n1.ru/v

iew/28900982/, Отдел 

аренды, тел. +7 343 253-

10-97, Управляющая ком-

пания RED  

 

Объекты-аналоги для помещений, расположенных в здании по адресу: ул. Первомайская, д. 15 

Таблица 4.14. 

Характеристика Объект - аналог 1 Объект - аналог 2 Объект - аналог 3 Объект - аналог 4 Объект - аналог 5 

Местоположение объекта Бизнес-центр "Вознесен-

ский", Кировский район, 

мкр. Центр, ул. Перво-

майская, 15 

Бизне-центр  БЦ "Кон-

сул", Кировский район, 

ул. Карла Либкнехта, 22 

Ленинский район, ул. 

Вайнера, 51б 

Екатеринбург, Кировский 

район, ул. Горького, 7а. 

Октябрьский район, ул. 

Розы Люксембург, 64 

Назначение, вид использования офисное помещение офисное помещение офисное помещение офисное помещение офисное помещение 

Описание недвижимости помещение на 5 этаже в Биз-

нес-центре класса В+ 

«ASTON». Ставка аренды 

600 руб./кв.м., все расходы 

не включены 

Этаж 4/7, доступ 24/7 (круг-

лосуточно). В здании со-

зданы все условия для ком-

фортной работы. Отдельно 

оплачиваются электроэнер-

гия по счетчику, а также при 

необходимости уборка и ин-

тернет. Офис состоит из 

Офисное помещение на пер-

вой линии домов по ул. Вай-

нера. Третий этаж 4-этаж-

ного особняка рядом с 

Гринвичем. Планировка 

включает просторный холл, 

большой зал и три кабинета. 

Свой санузел на этаже. Во 

идеальное офисное про-

странство для размещения 

любого вида бизнеса. Уни-

кальный, современный БЦ 

Сенат класса А 

БЦ «Царский Мост», поме-

щение 148,3 кв. м. на 2-ом 

этаже. Ставка за 1 кв. м. 

700,00 руб. Ставка включает 

в себя ежедневную уборку 

МОПов, охрану, отопление. 

Электроэнергия оплачива-

ется отдельно. 

https://ekaterinburg.n1.ru/view/32226725/,%20Отдел%20аренды,%20тел.%20+7%20343%20253-10-97,%20Управляющая%20компания%20RED
https://ekaterinburg.n1.ru/view/32226725/,%20Отдел%20аренды,%20тел.%20+7%20343%20253-10-97,%20Управляющая%20компания%20RED
https://ekaterinburg.n1.ru/view/32226725/,%20Отдел%20аренды,%20тел.%20+7%20343%20253-10-97,%20Управляющая%20компания%20RED
https://ekaterinburg.n1.ru/view/32226725/,%20Отдел%20аренды,%20тел.%20+7%20343%20253-10-97,%20Управляющая%20компания%20RED
https://ekaterinburg.n1.ru/view/32226725/,%20Отдел%20аренды,%20тел.%20+7%20343%20253-10-97,%20Управляющая%20компания%20RED
https://ekaterinburg.n1.ru/view/28860772/?utm_source=realty&utm_campaign=realty_integration&utm_term=redirected_from_realty,%20Анастасия,%20тел.%20+7%20967%20639-75-02.%20НОВОСЁЛ%20КОММЕРЦ%20%20УПН
https://ekaterinburg.n1.ru/view/28860772/?utm_source=realty&utm_campaign=realty_integration&utm_term=redirected_from_realty,%20Анастасия,%20тел.%20+7%20967%20639-75-02.%20НОВОСЁЛ%20КОММЕРЦ%20%20УПН
https://ekaterinburg.n1.ru/view/28860772/?utm_source=realty&utm_campaign=realty_integration&utm_term=redirected_from_realty,%20Анастасия,%20тел.%20+7%20967%20639-75-02.%20НОВОСЁЛ%20КОММЕРЦ%20%20УПН
https://ekaterinburg.n1.ru/view/28860772/?utm_source=realty&utm_campaign=realty_integration&utm_term=redirected_from_realty,%20Анастасия,%20тел.%20+7%20967%20639-75-02.%20НОВОСЁЛ%20КОММЕРЦ%20%20УПН
https://ekaterinburg.n1.ru/view/28860772/?utm_source=realty&utm_campaign=realty_integration&utm_term=redirected_from_realty,%20Анастасия,%20тел.%20+7%20967%20639-75-02.%20НОВОСЁЛ%20КОММЕРЦ%20%20УПН
https://ekaterinburg.n1.ru/view/28860772/?utm_source=realty&utm_campaign=realty_integration&utm_term=redirected_from_realty,%20Анастасия,%20тел.%20+7%20967%20639-75-02.%20НОВОСЁЛ%20КОММЕРЦ%20%20УПН
https://ekaterinburg.n1.ru/view/28860772/?utm_source=realty&utm_campaign=realty_integration&utm_term=redirected_from_realty,%20Анастасия,%20тел.%20+7%20967%20639-75-02.%20НОВОСЁЛ%20КОММЕРЦ%20%20УПН
https://ekaterinburg.n1.ru/view/28860772/?utm_source=realty&utm_campaign=realty_integration&utm_term=redirected_from_realty,%20Анастасия,%20тел.%20+7%20967%20639-75-02.%20НОВОСЁЛ%20КОММЕРЦ%20%20УПН
https://ekaterinburg.n1.ru/view/32228264/,%20Управляющая%20компания%20%22PHOENIX%20INVESTMENT%22,%20Алексей,%20тел.%20+7%20912%20204-93-00
https://ekaterinburg.n1.ru/view/32228264/,%20Управляющая%20компания%20%22PHOENIX%20INVESTMENT%22,%20Алексей,%20тел.%20+7%20912%20204-93-00
https://ekaterinburg.n1.ru/view/32228264/,%20Управляющая%20компания%20%22PHOENIX%20INVESTMENT%22,%20Алексей,%20тел.%20+7%20912%20204-93-00
https://ekaterinburg.n1.ru/view/32228264/,%20Управляющая%20компания%20%22PHOENIX%20INVESTMENT%22,%20Алексей,%20тел.%20+7%20912%20204-93-00
https://ekaterinburg.n1.ru/view/32228264/,%20Управляющая%20компания%20%22PHOENIX%20INVESTMENT%22,%20Алексей,%20тел.%20+7%20912%20204-93-00
https://ekaterinburg.n1.ru/view/32228264/,%20Управляющая%20компания%20%22PHOENIX%20INVESTMENT%22,%20Алексей,%20тел.%20+7%20912%20204-93-00
https://ekaterinburg.n1.ru/view/29867338/?open_card_kn,%20Елена,%20тел.%20+7%20912%20211-84-13
https://ekaterinburg.n1.ru/view/29867338/?open_card_kn,%20Елена,%20тел.%20+7%20912%20211-84-13
https://ekaterinburg.n1.ru/view/29867338/?open_card_kn,%20Елена,%20тел.%20+7%20912%20211-84-13
https://ekaterinburg.n1.ru/view/29867338/?open_card_kn,%20Елена,%20тел.%20+7%20912%20211-84-13
https://ekaterinburg.n1.ru/view/28900982/,%20Отдел%20аренды,%20тел.%20+7%20343%20253-10-97,%20Управляющая%20компания%20RED
https://ekaterinburg.n1.ru/view/28900982/,%20Отдел%20аренды,%20тел.%20+7%20343%20253-10-97,%20Управляющая%20компания%20RED
https://ekaterinburg.n1.ru/view/28900982/,%20Отдел%20аренды,%20тел.%20+7%20343%20253-10-97,%20Управляющая%20компания%20RED
https://ekaterinburg.n1.ru/view/28900982/,%20Отдел%20аренды,%20тел.%20+7%20343%20253-10-97,%20Управляющая%20компания%20RED
https://ekaterinburg.n1.ru/view/28900982/,%20Отдел%20аренды,%20тел.%20+7%20343%20253-10-97,%20Управляющая%20компания%20RED
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Характеристика Объект - аналог 1 Объект - аналог 2 Объект - аналог 3 Объект - аналог 4 Объект - аналог 5 

двух помещений: 143,1 кв. 

м. и 53,4 кв. м. Есть возмож-

ность арендовать помеще-

ния по отдельности. Комму-

нальные и эксплуатацион-

ные платежи включены в 

стоимость, дополнительно 

электроэнергия. 

всех комнатах кондицио-

неры. Стихийная парковка 

перед зданием и бесплатная 

в Гринвиче. 

Этаж 5 4 3 3 2 

Общая площадь, м2 258,00 196,50 120,00 283,20 148,30 

Дата предложения текущая текущая текущая текущая текущая 

Цена предложения, руб./кв.м. в 

месяц 
600,00 700,00 950,00 1 250,00 700,00 

Местоположение в пределах го-

рода 

культурный и исторриче-

ский центр, центр адми-

нитративного района, Ки-

ровский район 

культурный и исторриче-

ский центр, центр адми-

нитративного района, Ки-

ровский район 

культурный и исторриче-

ский центр, центр адми-

нитративного района, Ки-

ровский район 

культурный и исторриче-

ский центр, центр адми-

нитративного района 

культурный и исторриче-

ский центр, центр адми-

нитративного района, Ок-

тябрьский район 

Расположение относительно 

красной линии 

на красной линии на красной линии на красной линии на красной линии на красной линии 

Расположение относительно 

остановок общественного транс-

порта 

в удалении, 300 м, пешая 

доступность, метро "Ди-

намо", "Площадь 1905 

года" - 1,5 км 

в удалении, 300 м, пешая 

доступность, метро "Ди-

намо", "Площадь 1905 

года" - 1,5 км 

в удалении, 300 м, пешая 

доступность, метро "Гео-

логическая" 5 мин., "Пло-

щадь 1905 года" - 11 мин. 

пешая доступность, 200 

м, пешая доступность, 

метро Площадь 1905 года 

10 мин., Динамо - 10 мин. 

в удалении, 400 м, пешая 

доступность, метро "Гео-

логическая" - 9 мин.пеш-

ком 

Тип парковки стихийная стихийная стихийная стихийная стихийная 

Высота потолков, м 3 3 2,8 3 2,5 

Наличие отдельного входа нет нет нет нет нет 

Физическое состояние объекта хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее 

Состав арендной ставки не включены включены частично включены включены частично включены частично 

Наличие торга есть есть есть есть есть 

Источник: https://ekaterinburg.n1.ru/v

iew/32744926/, Агентство 

недвижимости 

ООО"Дэн", Виктор, тел. 

+7 902 870-34-72  

https://ekaterinburg.n1.ru/v

iew/33111846/, Частный 

риелтор, Алина, тел. +7 

982 690-09-70 

https://ekb.cian.ru/rent/com

mercial/207692822/,  ID 

10618691, тел.  

+7 909 023-95-90  

https://ekaterinburg.n1.ru/v

iew/28900982/, Отдел 

аренды, тел. +7 343 253-

10-97, Управляющая ком-

пания RED  

https://ekaterinburg.n1.ru/v

iew/32822250/, Собствен-

ник, Закревский Олег 

Петрович, тел. +7 912 

610-28-25 

  

https://ekaterinburg.n1.ru/view/32744926/,%20Агентство%20недвижимости%20ООО%22Дэн%22,%20Виктор,%20тел.%20+7%20902%20870-34-72
https://ekaterinburg.n1.ru/view/32744926/,%20Агентство%20недвижимости%20ООО%22Дэн%22,%20Виктор,%20тел.%20+7%20902%20870-34-72
https://ekaterinburg.n1.ru/view/32744926/,%20Агентство%20недвижимости%20ООО%22Дэн%22,%20Виктор,%20тел.%20+7%20902%20870-34-72
https://ekaterinburg.n1.ru/view/32744926/,%20Агентство%20недвижимости%20ООО%22Дэн%22,%20Виктор,%20тел.%20+7%20902%20870-34-72
https://ekaterinburg.n1.ru/view/32744926/,%20Агентство%20недвижимости%20ООО%22Дэн%22,%20Виктор,%20тел.%20+7%20902%20870-34-72
https://ekaterinburg.n1.ru/view/33111846/,%20Частный%20риелтор,%20Алина,%20тел.%20+7%20982%20690-09-70
https://ekaterinburg.n1.ru/view/33111846/,%20Частный%20риелтор,%20Алина,%20тел.%20+7%20982%20690-09-70
https://ekaterinburg.n1.ru/view/33111846/,%20Частный%20риелтор,%20Алина,%20тел.%20+7%20982%20690-09-70
https://ekaterinburg.n1.ru/view/33111846/,%20Частный%20риелтор,%20Алина,%20тел.%20+7%20982%20690-09-70
https://ekb.cian.ru/rent/commercial/207692822/,%20%20ID%2010618691,%20тел.%20+7%20909%20023-95-90
https://ekb.cian.ru/rent/commercial/207692822/,%20%20ID%2010618691,%20тел.%20+7%20909%20023-95-90
https://ekb.cian.ru/rent/commercial/207692822/,%20%20ID%2010618691,%20тел.%20+7%20909%20023-95-90
https://ekb.cian.ru/rent/commercial/207692822/,%20%20ID%2010618691,%20тел.%20+7%20909%20023-95-90
https://ekaterinburg.n1.ru/view/28900982/,%20Отдел%20аренды,%20тел.%20+7%20343%20253-10-97,%20Управляющая%20компания%20RED
https://ekaterinburg.n1.ru/view/28900982/,%20Отдел%20аренды,%20тел.%20+7%20343%20253-10-97,%20Управляющая%20компания%20RED
https://ekaterinburg.n1.ru/view/28900982/,%20Отдел%20аренды,%20тел.%20+7%20343%20253-10-97,%20Управляющая%20компания%20RED
https://ekaterinburg.n1.ru/view/28900982/,%20Отдел%20аренды,%20тел.%20+7%20343%20253-10-97,%20Управляющая%20компания%20RED
https://ekaterinburg.n1.ru/view/28900982/,%20Отдел%20аренды,%20тел.%20+7%20343%20253-10-97,%20Управляющая%20компания%20RED
https://ekaterinburg.n1.ru/view/32822250/,%20Собственник,%20Закревский%20Олег%20Петрович,%20тел.%20+7%20912%20610-28-25
https://ekaterinburg.n1.ru/view/32822250/,%20Собственник,%20Закревский%20Олег%20Петрович,%20тел.%20+7%20912%20610-28-25
https://ekaterinburg.n1.ru/view/32822250/,%20Собственник,%20Закревский%20Олег%20Петрович,%20тел.%20+7%20912%20610-28-25
https://ekaterinburg.n1.ru/view/32822250/,%20Собственник,%20Закревский%20Олег%20Петрович,%20тел.%20+7%20912%20610-28-25
https://ekaterinburg.n1.ru/view/32822250/,%20Собственник,%20Закревский%20Олег%20Петрович,%20тел.%20+7%20912%20610-28-25
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Описание корректировок 

Для объектов-аналогов и объектов оценки одинаковы следующие элементы сравнения: 

- условия финансирования; 

- условия рынка; 

- экономические характеристики; 

- качество прав 

- особые условия - отсутствуют. 

В дальнейшем для данных элементов сравнения не требуется проведения корректировок 

Далее необходимо внести все возможные корректировки. 

Скидка на торг к цене предложения  

Для объектов-аналогов необходимо применить скидку, так как это цены предложений и допускается 

разумный торг. 

Применяется как величина уступки от запрашиваемой стоимости, что характерно для собственников 

такого типа недвижимости в данном секторе на текущую дату оценки, так как торг всегда присутствует при 

продаже и аренде недвижимости. 

Учитывая цели и задачи оценки, оценщик применил скидку на торг в размере «-5,5 %». Источник: 

Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга (СРД-25, ноябрь 2019) / Под ред. канд. техн. наук 

Е.Е. Яскевича, стр. 20, таблица 1.3.2. 

 
 

Корректировка на состав арендной ставки применялась для всех аналогов на уровне среднего значения, если 

они включены в стоимость частично, то корректировка составила 5 %, не включены – 10 %. (Источник ин-

формации: Справочник оценщика недвижимости. 2018 год. «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 

объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Под редакцией Лейфера 

Л.А., табл. 167, стр. 275.). 

 
 

Корректировка на физическое состояние не применялась, все объекты находятся в хорошем техниче-

ском состоянии.  

Ниже в таблицах приведен расчет ставки аренды для объектов оценки, корректировочные таблицы. 
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Корректировочная таблица 

Таблица 4.15. 

Характеристика Объект оценки Объект - аналог 1 Объект - аналог 2 Объект - аналог 3 Объект - аналог 4 Объект - аналог 5 

Местоположение 

Екатеринбург, 

Ленинский 

район, ул. Хох-

рякова, д. 74 

Екатеринбург, Киров-

ский район, ул. Горь-

кого, 7а. 

Екатеринбург, Киров-

ский район, ул. Ма-

мина-Сибиряка, д. 52 

Екатеринбург, Ленин-

ский район, ул. Сакко 

и Ванцетти, 64 

Екатеринбург, Ок-

тябрьский район, ул. 

Малышева, 51 

Екатеринбург, Киров-

ский район, ул. Горь-

кого, 7а. 

Назначение 
офисное поме-

щение 
офисное помещение офисное помещение офисное помещение офисное помещение офисное помещение 

Сдаваемая площадь, кв.м. 532,6; 572,4 681,00 393,00 1 000,00 445,00 283,20 

Цена предложения, руб./кв.м. 

в месяц 
 1 000,00 850,00 900,00 1 000,00 1 250,00 

Скидка на торг к цене предло-

жения, % 
 -5,50% -5,50% -5,50% -5,50% -5,50% 

Скорректированная цена, руб.  945,00 803,25 850,50 945,00 1 181,25 

Состав арендной ставки, ком-

мунальные платежи 
включены включены частично включены включены частично не включены включены частично 

Корректировка на состав 

арендной ставки, % 
 5,0% 0,0% 5,0% 10,0% 5,0% 

Корректировка, руб.  47,25 0,00 42,53 94,50 59,06 

Скорректированная цена, руб.  992,25 803,25 893,03 1 039,50 1 240,31 

Среднее значение, руб. 993,67           

Общая корректировка по мо-

дулю (с учетом корректи-

ровки на торг) (Пi)   

10,50% 5,50% 10,50% 15,50% 10,50% 

Сумма Пi 52,50%        

Баллы достоверности каж-

дого аналога Дi   

1,476 2,818 1,476 1,000 1,476 

Сумма Дi 8,25        

Весовой коэффициент   0,1790 0,3417 0,1790 0,1213 0,1790 

Вклад в итоговую стоимость, 

руб.   177,62 274,50 159,85 126,05 222,02 

Итого средневзвешенное зна-

чение, руб./кв. м 960,00       

Коэффициент вариации, % 16,64       
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Корректировочная таблица 

Таблица 4.16. 

Характеристика Объект оценки Объект - аналог 1 Объект - аналог 2 Объект - аналог 3 Объект - аналог 4 Объект - аналог 5 

Местоположение 

Екатеринбург, 

Ленинский 

район, ул. Пер-

вомайская, д. 

15 

Бизнес-центр "Возне-

сенский", Кировский 

район, мкр. Центр, ул. 

Первомайская, 15 

Бизне-центр  БЦ "Кон-

сул", Кировский 

район, ул. Карла 

Либкнехта, 22 

Ленинский район, ул. 

Вайнера, 51б 

Екатеринбург, Киров-

ский район, ул. Горь-

кого, 7а. 

Октябрьский район, 

ул. Розы Люксембург, 

64 

Назначение 
офисное поме-

щение 

офисное помещение офисное помещение офисное помещение офисное помещение офисное помещение 

Сдаваемая площадь, кв.м. 169,1; 168,5 258,00 196,50 120,00 283,20 148,30 

Цена предложения, руб./кв.м. 

в месяц 
 600,00 700,00 950,00 1 250,00 700,00 

Скидка на торг к цене предло-

жения, % 
 -5,50% -5,50% -5,50% -5,50% -5,50% 

Скорректированная цена, руб.  567,00 661,50 897,75 1 181,25 661,50 

Состав арендной ставки, ком-

мунальные платежи 
включены не включены включены частично включены включены частично включены частично 

Корректировка на состав 

арендной ставки, % 
 10,0% 5,0% 0,0% 5,0% 5,0% 

Корректировка, руб.  56,70 33,08 0,00 59,06 33,08 

Скорректированная цена, руб.   623,70 694,58 897,75 1 240,31 694,58 

Среднее значение, руб. 830,18           

Общая корректировка по мо-

дулю (с учетом корректи-

ровки на торг) (Пi)   
3,95% 0,77% 5,50% 0,78% 0,77% 

Сумма Пi 11,78%        

Баллы достоверности каж-

дого аналога Дi   

1,392 7,097 1,000 7,097 7,097 

Сумма Дi 23,68        

Весовой коэффициент   0,0588 0,2997 0,0422 0,2997 0,2997 

Вклад в итоговую стоимость, 

руб.   36,67 208,14 37,91 371,67 208,14 

Итого средневзвешенное зна-

чение, руб./кв. м   860,00      

Коэффициент вариации, %   30,25      
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Другие корректировки не вводилось, т.к. по остальным параметрам аналоги идентичны. 

Предполагается, что все корректировки выполнены правильно, но существует вероятность того, что по 

объективным причинам не были учтены какие-то ценообразующие факторы. Оценщик считает, что появление 

дополнительной информации об аналогах оцениваемого объекта, или о самом Объекте оценки не окажет су-

щественного влияния на итоговую величину рыночной стоимости Объекта оценки. 

Пользователь Отчёта, при желании, может самостоятельно ознакомиться с данной информацией по ад-

ресам и ссылкам, указанным в приложении к отчету «Аналоги по продаже земельных участков». Оценщик 

подтверждает, что на момент проведения оценки данная информация в указанных источниках существовала. 

Однако он не несёт ответственность за дальнейшие изменения содержания данных источников. 

Далее проведена проверка выборки на однородность с помощью коэффициента вариации. Такая про-

верка служит критерием однородности или неоднородности выборки.  

Такая проверка служит критерием однородности или неоднородности выборки. Если коэффициент 

вариации превышает 33%, целесообразно провести дополнительные исследования в целях увеличения коли-

чества ценовой информации, используемой в расчетах, путем исключения экстремумов.  

Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший разброс и меньшая вырав-

ненность исследуемых значений.  

Если коэффициент вариации:  

- Меньше 10%, то изменчивость вариационного ряда принято считать незначительной,  

- От 10% до 20% - относится к средней,  

- Больше 20% и меньше 33% - к значительной, но допустимой.  

- Если коэффициент вариации превышает 33%, то это говорит о неоднородности информации. 

Как видно из корректировочных таблиц, коэффициенты вариации не превышают допустимого значе-

ния. Данная выборка удовлетворяет условиям однородности и нормального распределения, поскольку коэф-

фициент вариации соответствует нормативному значению.  

 

Согласование результатов корректировки значений единиц сравнения по объектам - аналогам 

После применения всех корректировок Оценщик проводит согласование скорректированных цен пред-

ложений 1 кв.м объектов-аналогов для получения стоимости 1 кв. м объекта оценки (таблица 4.5). В данном 

случае согласование проведено в зависимости от величины суммарной корректировки.  

Полученные скорректированные данные по стоимости 1 м2 всех объектов-аналогов, используем для 

получения среднерыночной величины с помощью средневзвешенной величины,  

       

 

где, хср – среднее взвешенное; 

х1, х2, …. х4 – стоимость 1 м2 сравниваемого объекта; 

n        –  вес, характеризует близость объекта аналога к объекту оценки.  

В рамках данного метода вес каждого аналога определяется на основе величины совокупной поправки, 

внесенной в цену данного аналога в процессе применения метода прямого сравнения продаж. Корректировки 

по объектам вносились экспертным путем, в основе которых лежит мнение оценщика о том, насколько оце-

ниваемый объект хуже или лучше сопоставимого аналога, что основано на анализе рыночных данных по объ-

ектам недвижимости. 

Определение средневзвешенной стоимости аналогов требует вначале определить обоснованные веса 

скорректированной цены каждого аналога. В теории оценки существует несколько методов определения ве-

сов, одним из которых является Метод валовой коррекции.  

Общая валовая коррекция – это сумма корректировок, взятых по абсолютной величине.  

В рамках данного метода вес каждого аналога определяется на основе величины совокупной поправки, 

внесенной в цену данного аналога в процессе применения метода прямого сравнения продаж. 

Вес каждого аналога определяется на основе величины совокупной поправки, внесенной в цену дан-

ного аналога в процессе применения метода прямого сравнения продаж.  

Валовая коррекция по каждому аналогу определяется в процентах по формуле: 

Пi =Ʃ |Sia|/Цi0, 

где: 

Ʃ |Sia| - сумма модулей корректировок по i-тому аналогу; 

Цio, – начальная цена i-того аналога; 

На основе полученных совокупных поправок рассчитываются баллы достоверности каждого аналога 

по формуле: 

Дi = MAX(Пi) /  Пi, 

Где MAX(Пi) – максимальное из всех полученных значение совокупной поправки. 

В конечном итоге вес каждого аналога в результате применения прямого сравнения продаж определя-

ется по формуле: 

Весi = Дi/ ∑Дi, 

где суммирование производится по всем Дi, включая присвоенные величины поправок аналогов, для 

которых общая величина поправок равняется нулю или близка к нулю. При этом сумма Дi помещается в со-

ответствующей строке таблицы. 

   44332211 nxnxnxnxxср
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Поправки на возможную недозагрузку площадей 

Потери от незанятости части площадей в период владения объектом оценки прогнозируются на уровне 

12,6% от потенциального валового дохода по данным Справочника оценщика недвижимости – 2018. Офисно-

торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для доходного 

подхода. Под редакцией Лейфера Л.А., табл. 4, стр. 36. 

 
 

Анализ расходов 

Операционные расходы владельца недвижимости можно разделить на три группы:  

- условно-постоянные;  

- условно-переменные;  

- расходы на замещение.  

 Условно-постоянные расходы - расходы, размер которых не зависит от степени эксплуатационной 

загруженности объектов и уровня предоставляемых услуг:  

- налог на имущество;  

- платежи за земельный участок;  

- страховые платежи.  

Условно-переменные расходы - расходы, размер которых зависит от эксплуатационной загруженно-

сти объектов и уровня предоставляемых услуг:  

- заработная плата обслуживающего персонала;  

- налоги на заработную плату;  

- на текущие ремонтные работы;  

- на рекламу и заключение арендных договоров;  

- на консультации и юридическое обслуживание;  

-на управление;  

- прочие расходы.  

Расходы на замещение - расходы на замену быстроизнашивающихся частей (конструктивных элемен-

тов) здания.  

Сведения о фактических операционных расходах по объекту оценки не предоставлены, тогда опреде-

лить операционных расходы при расчете чистого операционного дохода возможно через усредненные пара-

метры, например, средний коэффициент операционных расходов на рынке недвижимости. 

По данным бюллетеня «Российский оценщик» - № 2 (138) 2018 г. (Статья М.В.Живаева «Результаты 

экспертных оценок величин значимых параметров, используемых в оценочной деятельности. III квартал 2018 

г.») средний процент операционных расходов для офисных объектов составляет 11,0 % от потенциального 

валового дохода. 

 
Расчёт ставки капитализации 

Ставка капитализации – это ожидаемая ставка дохода на инвестиции в сопоставимые по уровню 

риска объекты недвижимости или, другими словами, это ожидаемая ставка дохода по имеющимся альтерна-

тивным вариантам инвестиций с сопоставимым уровнем риска на дату оценки.  

Ставки капитализации принята в размере «11,3%». Источник: Справочника оценщика недвижимости – 

2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки 

для доходного подхода. Под редакцией Лейфера Л.А., табл. 33, стр. 79. 
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Расчет стоимости объектов оценки доходным подходом приведен в таблице 4.17. 

 

Расчет стоимости доходным подходом 

Таблица 4.17. 

Наименование параметра 1 2 3 4 

Общая площадь, кв.м. 532,60 572,40 168,50 169,10 

Рыночная арендная ставка, р/м.кв. 960,00 960,00 860,00 860,00 

Срок аренды, мес. 12 12 12 12 

Потенциальный валовой доход ( 

ПВД ),  руб. 
6 135 552,00 6 594 048,00 1 738 920,00 1 745 112,00 

Потери арендной платы, руб. 773 079,55 830 850,05 219 103,92 219 884,11 

Действительный валовой доход 

(ДВД), руб. 
5 362 472,45 5 763 197,95 1 519 816,08 1 525 227,89 

Операционные расходы, руб., в том 

числе: 
674 910,72 725 345,28 191 281,20 191 962,32 

Чистый операционный доход (ЧОД), 

руб. 
4 687 561,73 5 037 852,67 1 328 534,88 1 333 265,57 

Ставка капитализации, % 11,30% 11,30% 11,30% 11,30% 

Стоимость объекта оценки, руб. с 

НДС 
41 480 000,00 44 580 000,00 11 760 000,00 11 800 000,00 

 

Таким образом, рыночная стоимость, полученная доходным подходом, составляет округленно 

на дату оценки: 

Таблица 4.18. 

№ п/п Наименование объекта оценки 
Стоимость, руб. с учетом 

НДС 

1 

Нежилые помещения (в строении литера Б), назначение: нежилое. Пло-

щадь: общая 532,6 кв.м., номера на поэтажном плане: 13 этаж, помеще-

ния №№ 311-314, 316-320, 324, 326-333, 602-614. Адрес: 620014, 

Свердловская обл., г. Екатеринбург, ул. Хохрякова, д. 74. Кадастровый 

номер 66:41:0401034:1880. 

41 480 000,00 

2 

Помещение (в строении литера Б). Площадь: общая 572,4 кв.м. Номера 

на плане: 15 этаж – помещения №№ 359, 360, 362-366, 370, 371, 373-

382. Адрес: 620014, Свердловская обл., Екатеринбург г., Хохрякова ул. 

74. Кадастровый номер 66:41:0401034:1829. 

44 580 000,00 

 

Помещение (Литера А), назначение: нежилое. Площадь: общая 169,1 

кв. м., номера на поэтажном плане: Этаж: 8 - помещения 1-3. Адрес: 

620075, Свердловская обл., Екатеринбург г., Первомайская ул. 15. Ка-

дастровый номер 66:41:0704024:2029. 

11 800 000,00 

 

Помещение (Литера А), назначение: нежилое. Площадь: общая 168,5 

кв. м., номера на поэтажном плане: Этаж: 5 - помещения 24-26. Адрес: 

620075, Свердловская обл., г. Екатеринбург, ул. Первомайская, д. 15. 

Кадастровый номер 66:41:0704024:2028. 

11 760 000,00 
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4.4. СОГЛАСОВАНИЕ (ОБОБЩЕНИЕ) РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ И ВЫВОД ИТО-

ГОВОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

В настоящем отчете мы применили сравнительный и доходный подходы к оценке. Затратный подход 

нами не использовался.  

Мы считаем, что на дату проведения оценки использованные методы наиболее корректно отражают 

(справедливую) рыночную стоимость земельных участков и им присваиваются одинаковые удельные веса – 

0,5.  

Таблица 4.19. 

№ 

п/п 
Наименование объекта оценки 

Стоимость, по-

лученная срав-

нительным 

подходом, руб. 

с НДС 

Стоимость, по-

лученная срав-

нительным 

подходом, руб. 

с НДС 

Рыночная сто-

имость, руб. 

Справедливая 

стоимость, руб. 

(без НДС) 

1 

Нежилые помещения (в строении 

литера Б), назначение: нежилое. 

Площадь: общая 532,6 кв.м., но-

мера на поэтажном плане: 13 

этаж, помещения №№ 311-314, 

316-320, 324, 326-333, 602-614. 

Адрес: 620014, Свердловская 

обл., г. Екатеринбург, ул. Хохря-

кова, д. 74. Кадастровый номер 

66:41:0401034:1880. 

45 640 000,00 41 480 000,00 43 560 000,00 36 300 000,00 

2 

Помещение (в строении литера 

Б). Площадь: общая 572,4 кв.м. 

Номера на плане: 15 этаж – поме-

щения №№ 359, 360, 362-366, 

370, 371, 373-382. Адрес: 620014, 

Свердловская обл., Екатеринбург 

г., Хохрякова ул. 74. Кадастро-

вый номер 66:41:0401034:1829. 

49 050 000,00 44 580 000,00 46 820 000,00 39 017 000,00 

3 

Помещение (Литера А), назначе-

ние: нежилое. Площадь: общая 

169,1 кв. м., номера на поэтаж-

ном плане: Этаж: 8 - помещения 

1-3. Адрес: 620075, Свердловская 

обл., Екатеринбург г., Первомай-

ская ул. 15. Кадастровый номер 

66:41:0704024:2029. 

14 050 000,00 11 800 000,00 12 930 000,00 10 775 000,00 

4 

Помещение (Литера А), назначе-

ние: нежилое. Площадь: общая 

168,5 кв. м., номера на поэтаж-

ном плане: Этаж: 5 - помещения 

24-26. Адрес: 620075, Свердлов-

ская обл., г. Екатеринбург, ул. 

Первомайская, д. 15. Кадастро-

вый номер 66:41:0704024:2028. 

14 000 000,00 11 760 000,00 12 880 000,00 10 733 000,00 

5 

Право аренды на земельный уча-

сток площадью 55,5 кв. м., распо-

ложенный по адресу: Свердлов-

ская обл., г. Екатеринбург, ул. 

Тургенева, / ул. Первомайская, в 

50 метрах на северо-восток от 

ориентира дом № 16 / дом № 13. 

Кадастровый номер 

66:41:0701013:0021. 

456 800,00 не применялся 456 800,00 456 800,00 

 

В соответствии с п. 27 Федерального стандарта оценки №1, утвержденного приказом МЭР РФ от 

20.05.2015 г., обязательным к применению субъектами оценочной деятельности, итоговая величина стоимо-

сти объекта оценки должна быть выражена в валюте Российской Федерации (в рублях). 

В соответствии с пп. 6 п. 2 ст. 146 Главы 21 «Налог на добавленную стоимость» НК РФ «Операции по 

реализации земельных участков не признаются объектом налогообложения». 
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5. ЗАКЛЮЧЕНИЕ О СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

В соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 

«Оценка справедливой стоимости» итоговая величина справедливой стоимости объектов оценки по 

состоянию на 15 мая 2020 года, составляет: 

№п/п Объект 
Справедливая 

стоимость, руб.  

1 

Нежилые помещения (в строении литера Б), назначение: нежилое. Площадь: 

общая 532,6 кв.м., номера на поэтажном плане: 13 этаж, помещения №№ 311-

314, 316-320, 324, 326-333, 602-614. Адрес: 620014, Свердловская обл., г. Ека-

теринбург, ул. Хохрякова, д. 74. Кадастровый номер 66:41:0401034:1880 

36 300 000,00 

2 

Помещение (в строении литера Б). Площадь: общая 572,4 кв.м. Номера на 

плане: 15 этаж – помещения №№ 359, 360, 362-366, 370, 371, 373-382. Адрес: 

620014, Свердловская обл., Екатеринбург г., Хохрякова ул. 74. Кадастровый 

номер 66:41:0401034:1829. 

39 017 000,00 

3 

Помещение (Литера А), назначение: нежилое. Площадь: общая 169,1 кв. м., 

номера на поэтажном плане: Этаж: 8 - помещения 1-3. Адрес: 620075, Сверд-

ловская обл., Екатеринбург г., Первомайская ул. 15. Кадастровый номер 

66:41:0704024:2029. 

10 775 000,00 

4 

Помещение (Литера А), назначение: нежилое. Площадь: общая 168,5 кв. м., 

но-мера на поэтажном плане: Этаж: 5 - помещения 24-26. Адрес: 620075, 

Свердловская обл., г. Екатеринбург, ул. Первомайская, д. 15. Кадастровый но-

мер 66:41:0704024:2028. 

10 733 000,00 

5 

Право аренды на земельный участок площадью 55,5 кв. м., расположенный по 

адресу: Свердловская обл., г. Екатеринбург, ул. Тургенева, / ул. Первомай-

ская, в 50 метрах на северо-восток от ориентира дом № 16 / дом № 13. Кадаст-

ровый номер 66:41:0701013:0021. 

456 800,00 

 

 

 

 

 

                        Директор ___________________________  В. Н. Андрейченко 

 

 

 

 

                        Оценщик ____________________________ Г.В. Попова 

  

babikyankn
Штамп
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6. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА 

ОЦЕНКИ ДАННЫХ И ИСТОЧНИКИ ИХ ПОЛУЧЕНИЯ 

1. https://ekaterinburg.n1.ru/view/31242886/?open_card_kn, Сentury21, тел. +7 343 243-53-21, +7 919 367-

36-59  Алексей 

2. https://ekaterinburg.n1.ru/view/32996709/, Агентство недвижимости Этажи, Рагунат, тел. +7 965 504-

87-24 

3. https://ekaterinburg.n1.ru/view/29984477/, Максим, тел. +7 343 351-75-88, МАН 

4. https://ekaterinburg.n1.ru/view/32928274/Агентство недвижимости ООО "ЕВА ХОУМ"УПН, тел. +7 

343 363-02-21, +7 912 614-49-56, Светлана 

5. https://kn.e1.ru/view/40501031/, Александр, тел. +7 912 650-84-44, +7 343 222-20-63, +7 343 291-61-

11. ELEMENT Group. (Право. Инвестиции. Недвижимость) 

6. https://ekaterinburg.n1.ru/view/31242886/?open_card_kn, Сentury21, тел. +7 343 243-53-21, +7 919 367-

36-59  Алексей 

7. https://ekaterinburg.n1.ru/view/32469061/, Агентство недвижимости 

8. ООО "ОК Недвижимость"УПН, Алексей, тел. +7 922 294-19-25 

9. https://ekaterinburg.n1.ru/view/69877012/, Агентство Регионального Развития, Аверина Ольга, тел. +7 

967 639-95-58 

10. https://ekaterinburg.n1.ru/view/31666045/?open_card_kn, Управляющая компания ООО "РиэлКэпи-

тал", Павел, тел. +7 922 030-02-57 

11. https://ekaterinburg.n1.ru/view/29549711/?open_card_kn, Агентство недвижимости ГК Новосёл, Тать-

яна, тел. +7 343 288-50-06 

12. https://ekb.cian.ru/sale/commercial/218938653/, https://zem.mirkvartir.ru/234217970/ 

13. https://ekb.cian.ru/sale/commercial/166032081/ 

14. https://ekb.cian.ru/sale/commercial/205844820/ 

15. https://ekaterinburg.n1.ru/view/33158163/ https://ekaterinburg.n1.ru/view/29705195/ 

16. https://ekaterinburg.n1.ru/view/32517141/ 

 

7. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И УСТА-

НАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИ-

СТИКИ ОБЪЕКТА 

Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качествен-

ные характеристики объекта оценки приведен в п 3 настоящего отчета 
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9. ПРИЛОЖЕНИЯ 

Приложение 9.1. Фотографии объектов оценки 
Фото помещения площадью 532,6 кв.м. (13 этаж) 

Адрес: 620014, Свердловская обл., г. Екатеринбург, ул. Хохрякова, д. 74. Кадастровый номер 

66:41:0401034:1880 
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Фотографии помещения площадью 572,4 кв.м. (15 этаж) 

Адрес: 620014, Свердловская обл., Екатеринбург г., Хохрякова ул. 74. Кадастровый номер 

66:41:0401034:1829 
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Фотографии помещения площадью 169,1 кв.м. (8 этаж) 

Адрес: 620075, Свердловская обл., Екатеринбург г., Первомайская ул. 15. Кадастровый номер 

66:41:0704024:2029 
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Фотографии помещения площадью 168,5 кв.м. (5 этаж) 

Адрес: 620075, Свердловская обл., г. Екатеринбург, ул. Первомайская, д. 15. Кадастровый номер 

66:41:0704024:2028 
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Фотографии земельного участка, расположенного по адресу: Свердловская обл., г. Екатеринбург, ул. 

Тургенева, / ул. Первомайская, в 50 метрах на северо-восток от ориентира дом № 16 / дом № 13. Ка-

дастровый номер 66:41:0701013:0021. 
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Приложение 9.2. Копии документов, устанавливающих количественные и качественные ха-

рактеристики объекта оценки 
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Приложение 9.3. Аналоги объекта оценки 
Для офисных помещений по адресу: г. Екатеринбург, ул. Хохрякова, д. 74 

Сравнительный подход 

Аналог 1 

https://ekaterinburg.n1.ru/view/31242886/?open_card_kn 

 

  

https://ekaterinburg.n1.ru/view/31242886/?open_card_kn
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Аналог 2 

https://ekaterinburg.n1.ru/view/32996709/ 

 

 
  

https://ekaterinburg.n1.ru/view/32996709/
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Аналог 3 

https://ekaterinburg.n1.ru/view/29984477/ 

  

https://ekaterinburg.n1.ru/view/29984477/


 

Страница 108 

Аналог 4 

https://ekaterinburg.n1.ru/view/32928274/ 

  

https://ekaterinburg.n1.ru/view/32928274/
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Аналог 5 

https://ekaterinburg.n1.ru/view/25583775/?utm_source=realty&utm_campaign=realty_integration&utm_term=redir

ected_from_realty 

 
  

https://ekaterinburg.n1.ru/view/25583775/?utm_source=realty&utm_campaign=realty_integration&utm_term=redirected_from_realty
https://ekaterinburg.n1.ru/view/25583775/?utm_source=realty&utm_campaign=realty_integration&utm_term=redirected_from_realty
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Для доходного подхода 

Аналог 1 

https://ekaterinburg.n1.ru/view/32226725/ 

 
  

https://ekaterinburg.n1.ru/view/32226725/
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Аналог 2 

https://ekaterinburg.n1.ru/view/28860772/?utm_source=realty&utm_campaign=realty_integration&utm_term=redir

ected_from_realty 

 
  

https://ekaterinburg.n1.ru/view/28860772/?utm_source=realty&utm_campaign=realty_integration&utm_term=redirected_from_realty
https://ekaterinburg.n1.ru/view/28860772/?utm_source=realty&utm_campaign=realty_integration&utm_term=redirected_from_realty
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Аналог 3 

https://ekaterinburg.n1.ru/view/32228264/ 

 
 

  

https://ekaterinburg.n1.ru/view/32228264/
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Аналог 4 

https://ekaterinburg.n1.ru/view/29867338/?open_card_kn 

  

https://ekaterinburg.n1.ru/view/29867338/?open_card_kn
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Аналог 5 

https://ekaterinburg.n1.ru/view/28860772/?utm_source=realty&utm_campaign=realty_integration&utm_term=redir

ected_from_realty 

 
  

https://ekaterinburg.n1.ru/view/28860772/?utm_source=realty&utm_campaign=realty_integration&utm_term=redirected_from_realty
https://ekaterinburg.n1.ru/view/28860772/?utm_source=realty&utm_campaign=realty_integration&utm_term=redirected_from_realty


 

Страница 115 

Для офисных помещений по адресу: г. Екатеринбург, ул. Первомайская, д. 15 

Сравнительный подход 

Аналог 1 

https://ekaterinburg.n1.ru/view/32996709/ 

 

 
  

https://ekaterinburg.n1.ru/view/32996709/
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Аналог 2 

https://ekaterinburg.n1.ru/view/32469061/ 

 
 

 

  

https://ekaterinburg.n1.ru/view/32469061/
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Аналог 3 

https://ekaterinburg.n1.ru/view/69877012/ 

 
 

  

https://ekaterinburg.n1.ru/view/69877012/
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Аналог 4 

https://ekaterinburg.n1.ru/view/31666045/?open_card_kn 

 
 

  

https://ekaterinburg.n1.ru/view/31666045/?open_card_kn
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Аналог 5 

https://ekaterinburg.n1.ru/view/29549711/?open_card_kn 

  

https://ekaterinburg.n1.ru/view/29549711/?open_card_kn
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Для доходного подхода 

Аналог 1 

https://ekaterinburg.n1.ru/view/32744926/ 

  

 
 

 

  

https://ekaterinburg.n1.ru/view/32744926/
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Аналог 2 

https://ekaterinburg.n1.ru/view/33111846/ 

 
  

https://ekaterinburg.n1.ru/view/33111846/
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Аналог 3 

https://ekaterinburg.n1.ru/view/69844778/ 

 
 

  

https://ekaterinburg.n1.ru/view/69844778/
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Аналог 4 

https://ekaterinburg.n1.ru/view/28860772/?utm_source=realty&utm_campaign=realty_integration&utm_term=redir

ected_from_realty 

 
 

 

  

https://ekaterinburg.n1.ru/view/28860772/?utm_source=realty&utm_campaign=realty_integration&utm_term=redirected_from_realty
https://ekaterinburg.n1.ru/view/28860772/?utm_source=realty&utm_campaign=realty_integration&utm_term=redirected_from_realty
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Аналог 5 

https://ekaterinburg.n1.ru/view/32822250/ 

 
  

https://ekaterinburg.n1.ru/view/32822250/
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Для земельного участка площадью 55,5 кв. м., расположенный по адресу: Свердловская обл., г. Екатерин-

бург, ул. Тургенева, / ул. Первомайская, в 50 метрах на северо-восток от ориентира дом № 16 / дом № 13. 

 

Аналог 1 

https://ekb.cian.ru/sale/commercial/218938653/ 

 

https://zem.mirkvartir.ru/234217970/ 

 

https://ekb.cian.ru/sale/commercial/218938653/
https://zem.mirkvartir.ru/234217970/
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Аналог 2 

https://ekb.cian.ru/sale/commercial/166032081/ 

 

 

https://ekb.cian.ru/sale/commercial/166032081/
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Аналог 3 

https://ekb.cian.ru/sale/commercial/205844820/ 

 

 

https://ekb.cian.ru/sale/commercial/205844820/
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Аналог 4 

https://ekaterinburg.n1.ru/view/33158163/ 

 

https://ekaterinburg.n1.ru/view/33158163/
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Аналог 5 

 https://ekaterinburg.n1.ru/view/29705195/ 

 

 

https://ekaterinburg.n1.ru/view/29705195/
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Аналог 6 

https://ekaterinburg.n1.ru/view/32517141/ 

 

https://ekaterinburg.n1.ru/view/32517141/
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Приложение 9.4. Документы оценщика 
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