
 

 

 

 

 

 

УТВЕРЖДАЮ 

 

Генеральный директор 

ООО «Центр экономического содействия» 

 

  

           12 сентября 2025 года 
 
 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

ОТЧЕТ 

№ 5465/25 

об определении рыночной стоимости объекта оценки – Жилой дом 

(объект, поврежденный в результате ненадлежащей эксплуатации. 

Степень сохранности - 25%), назначение: жилой дом, площадью 563,8 

кв. м, кадастровый номер: 66:41:0301011:235, адрес (местоположение) 

объекта: Свердловская область, г. Екатеринбург, ул. Шейнкмана, д. 18 

/ пер. Пестеревский, д. 1  
 

 

 

 

 

 

 

Дата оценки: 12 сентября 2025 г. 

 

Срок проведения оценки: 28 августа 2025 г. – 12 сентября 2025 г. 

 

Дата составления отчета: 12 сентября 2025 г. 

 

 

 

 

 

г. Тюмень, 2025 

 



 

 

 

 

2 

12 сентября 2025 г. 

Председателю государственного казенного 

учреждения Свердловской области «Фонд имущества 

Свердловской области» 

Д. А. Савину 

Уважаемый Дмитрий Александрович! 

В соответствии с контрактом № ИМЗ-2025-2-044-009774 на оказание услуг по оценке от 27 
августа 2025 года оценщиком ООО «Центр экономического содействия» произведено 
определение рыночной стоимости объекта оценки – Жилой дом (объект, поврежденный в 

результате ненадлежащей эксплуатации. Степень сохранности - 25%), назначение: жилой 
дом, площадью 563,8 кв. м, кадастровый номер: 66:41:0301011:235, адрес (местоположение) 
объекта: Свердловская область, г. Екатеринбург, ул. Шейнкмана, д. 18 / пер. Пестеревский, 
д. 1   (Далее - Объект оценки). 

Определение рыночной стоимости Объекта оценки произведено по состоянию на 12 
сентября 2025 года. 

Итоговая величина рыночной стоимости Объекта оценки, полученная как итог 
обоснованного оценщиком обобщения результатов расчетом стоимости Объекта оценки, при 
использовании различных подходов к оценке, с учетом всех сделанных допущений, ограничений 
на дату оценки, составляет: 

Объект оценки 
Рыночная стоимость объекта 

оценки с учетом НДС (20%), руб.  
Рыночная стоимость объекта 

оценки без учета НДС (20%), руб. 

Жилой дом (объект, поврежденный в 
результате ненадлежащей эксплуатации. 
Степень сохранности - 25%), назначение: 

жилой дом, площадью 563,8 кв. м, 
кадастровый номер: 66:41:0301011:235, адрес 

(местоположение) объекта: Свердловская 
область, г. Екатеринбург, ул. Шейнкмана, д. 18 

/ пер. Пестеревский, д. 1 

16 754 586,00 
(Шестнадцать миллионов семьсот 
пятьдесят четыре тысячи пятьсот 

восемьдесят шесть) рублей 00 копеек 

13 962 155,00 
(Тринадцать миллионов девятьсот 

шестьдесят две тысячи сто пятьдесят 
пять) рублей 00 копеек 

Данное письмо не является отчетом об оценке, а лишь предваряет его. 
Методики расчетов, анализ и информация, использованная для оценки стоимости Объекта 

оценки, представлены в соответствующих разделах Отчета. Отдельные части оценки, 
приведенные в отчете, не могут трактоваться раздельно, а только в совокупности, принимая во 
внимание все содержащиеся там допущения и ограничения. 

Оценка произведена в соответствии с требованиями Федерального закона об оценочной 
деятельности в Российской Федерации от 29.07.1998 № 135-ФЗ; общих стандартов оценки, 
утвержденных приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200 (Федеральный 
стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, используемые 
в федеральных стандартах оценки» (ФСО I), Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости 
(ФСО II)», Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)», Федеральный стандарт 
оценки «Задание на оценку (ФСО IV)», Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки 
(ФСО V)», Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)»; специальных стандартов 
оценки, определяющих дополнительные требования к порядку проведения оценки (Федерального 
стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденного Приказом 
Минэкономразвития РФ от 25.09.2014 № 611; Федерального закона от 30.11.1994 № 51-ФЗ 
Гражданский кодекс Российской Федерации, норм Налогового Кодекса Российской Федерации. 

Если у Вас возникнут вопросы по методологии оценки, конкретным расчетам или 
приведенным рассуждениям, просим обращаться непосредственно к нам. 
 

С уважением, 
Генеральный директор 
ООО «Центр экономического содействия»   
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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

1.1. Общая информация, идентифицирующая объект оценки 

Таблица 1.1. Информация об Объекте Оценки 

Объект оценки 

Жилой дом (объект, поврежденный в результате ненадлежащей 

эксплуатации. Степень сохранности - 25%), назначение: жилой дом, 

площадью 563,8 кв. м, кадастровый номер: 66:41:0301011:235, адрес 

(местоположение) объекта: Свердловская область, г. Екатеринбург, ул. 

Шейнкмана, д. 18 / пер. Пестеревский, д. 1* 

Адрес (местонахождение) объекта 

недвижимого имущества 

Свердловская область, г. Екатеринбург, ул. Шейнкмана, д. 18 / пер. Пестеревский, 

д. 1 

Кадастровый (или условный) номер 66:41:0301011:235 

Количество этажей 2 

Площадь, кв. м. 563,8 

Вид права на Объект недвижимого 

имущества 
Собственность, № 66-66-01/528/2012-248 от 05.10.2012 г. 

Правообладатель 

Централизованная религиозная организация "Региональное Духовное Управление 

мусульман Свердловской области в составе Центрального Духовного Управления 

мусульман России", ИНН: 6661052672, ОГРН: 1046615600019 

Существующие ограничения (обременения) 

права 

Запрещение регистрации, № 66:41:0301011:235-66/132/2025-12 от 10.06.2025 г.; 

Запрещение регистрации, № 66:41:0301011:235-66/132/2025-11 от 20.05.2025 г.; 

Запрещение регистрации, № 66:41:0301011:235-66/132/2025-10 от 08.04.2025 г.; 

Запрещение регистрации, № 66:41:0301011:235-66/132/2024-9 от 15.11.2024 г.; 

Запрещение регистрации, № 66:41:0301011:235-66/132/2024-7 от 08.11.2024 г.; 

Запрещение регистрации, № 66:41:0301011:235-66/199/2024-5 от 14.06.2024 г.; 

Запрещение регистрации, № 66:41:0301011:235-66/199/2022-4 от 23.11.2024 г.; 

Запрещение регистрации, № 66:41:0301011:235-66/001/2019-1 от 19.09.2019 г. 

Документы, использованные оценщиком при 

идентификации и выявления количественных 

и качественных характеристик объекта 

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте 

недвижимости № КУВИ-001/2025-159582336 от 20.08.2025 г.; 

Технический паспорт на жилой дом (дома) и земельный участок, расположенный 

по адресу: Свердловская Область, г. Екатеринбург, ул. Шейнкмана, д. 18 / 

переулок Пестеревский, д. 1, составленный по состоянию на 15 января 1976 г. 

*Является объектом культурного наследия 

1.2. Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к 

оценке 

1.2.1. Результат оценки, полученный при применении сравнительного подхода к оценке 

Объект оценки 
Рыночная стоимость объекта 

оценки с учетом НДС (20%), руб.  
Рыночная стоимость объекта 

оценки без учета НДС (20%), руб. 

Жилой дом (объект, поврежденный в 
результате ненадлежащей эксплуатации. 
Степень сохранности - 25%), назначение: 

жилой дом, площадью 563,8 кв. м, 
кадастровый номер: 66:41:0301011:235, адрес 

(местоположение) объекта: Свердловская 
область, г. Екатеринбург, ул. Шейнкмана, д. 18 

/ пер. Пестеревский, д. 1 

16 754 586,00 
(Шестнадцать миллионов семьсот 
пятьдесят четыре тысячи пятьсот 

восемьдесят шесть) рублей 00 
копеек 

13 962 155,00 
(Тринадцать миллионов девятьсот 

шестьдесят две тысячи сто пятьдесят 
пять) рублей 00 копеек 

1.2.2. Результат оценки, полученный при применении доходного подхода к оценке 

Доходный подход не применялся. 

1.2.3. Результат оценки, полученный при применении затратного подхода к оценке 

Затратный подход не применялся. 

1.3. Итоговая величина стоимости объекта оценки 

Итоговая величина рыночной стоимости Объекта оценки, полученная как итог 
обоснованного оценщиком обобщения результатов расчетом стоимости Объекта оценки, при 
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использовании различных подходов к оценке, с учетом всех сделанных допущений, ограничений 
на дату оценки, составляет: 

Объект оценки 
Рыночная стоимость объекта оценки 

с учетом НДС (20%), руб.  

Рыночная стоимость объекта 

оценки без учета НДС (20%), руб. 

Жилой дом (объект, поврежденный в 

результате ненадлежащей эксплуатации. 

Степень сохранности - 25%), назначение: 

жилой дом, площадью 563,8 кв. м, 

кадастровый номер: 66:41:0301011:235, адрес 

(местоположение) объекта: Свердловская 

область, г. Екатеринбург, ул. Шейнкмана, д. 

18 / пер. Пестеревский, д. 1 

16 754 586,00 
(Шестнадцать миллионов семьсот 
пятьдесят четыре тысячи пятьсот 

восемьдесят шесть) рублей 00 копеек 

13 962 155,00 
(Тринадцать миллионов девятьсот 

шестьдесят две тысячи сто пятьдесят 
пять) рублей 00 копеек 

1.4. Порядковый номер отчета 

Отчет № 5465/25 

1.5. Дата составления отчета 

12 сентября 2025 г.  

1.6. Основание для проведения оценки 

Основанием для определения рыночной стоимости Объекта оценки является контракт № 
ИМЗ-2025-2-044-009774 на оказание услуг по оценке от 27 августа 2025  года, между 
государственным казенным учреждением Свердловской области «Фонд имущества Свердловской 
области», - Заказчиком, с одной стороны, и Обществом с ограниченной ответственностью «Центр 
экономического содействия» - Исполнителем, с которым Оценщики заключили трудовой договор, 
с другой стороны. 

1.7. Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости 

Оценка объекта оценки произведена исключительно для целей, определенными условиями 

контракта. Результаты оценки стоимости объекта оценки основываются на информации, 

существовавшей на дату оценки. 
Исходя из нижеследующей трактовки и договоренностей, настоящие условия 

подразумевают их полное однозначное понимание Сторонами, а также факт того, что все 
положения, результаты переговоров и заявления, не оговоренные в тексте Отчета, теряют силу. 
Настоящие условия не могут быть изменены или преобразованы иным образом, кроме как за 
подписью обеих сторон. Заказчик и Исполнитель должны и в дальнейшем соблюдать настоящие 
условия даже в случае, если право собственности на Объект оценки полностью или частично 
перейдет к другому лицу. 
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2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

2.1.  Объект оценки 

Жилой дом (объект, поврежденный в результате ненадлежащей эксплуатации. Степень 
сохранности - 25%), назначение: жилой дом, площадью 563,8 кв. м, кадастровый номер: 
66:41:0301011:235, адрес (местоположение) объекта: Свердловская область, г. Екатеринбург, ул. 
Шейнкмана, д. 18 / пер. Пестеревский, д. 1. 

2.2. Имущественные права на Объект оценки, учитываемые при оценке, 
ограничения (обременения) этих прав, в том числе в отношении каждой из 

частей Объекта оценки 

Вид права: Собственность, № 66-66-01/528/2012-248 от 05.10.2012 г. (Согласно Выписке из 
Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости № КУВИ-001/2025-
159582336 от 20.08.2025 г.). 

Субъект права: Централизованная религиозная организация "Региональное Духовное 
Управление мусульман Свердловской области в составе Центрального Духовного Управления 
мусульман России", ИНН: 6661052672, ОГРН: 1046615600019 (Согласно Выписке из Единого 
государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости № КУВИ-001/2025-159582336 
от 20.08.2025 г.). 

Существующие ограничения (обременения) права: Запрещение регистрации, № 
66:41:0301011:235-66/132/2025-12 от 10.06.2025 г.; Запрещение регистрации, № 
66:41:0301011:235-66/132/2025-11 от 20.05.2025 г.; Запрещение регистрации, № 
66:41:0301011:235-66/132/2025-10 от 08.04.2025 г.; Запрещение регистрации, № 
66:41:0301011:235-66/132/2024-9 от 15.11.2024 г.; Запрещение регистрации, № 66:41:0301011:235-
66/132/2024-7 от 08.11.2024 г.; Запрещение регистрации, № 66:41:0301011:235-66/199/2024-5 от 
14.06.2024 г.; Запрещение регистрации, № 66:41:0301011:235-66/199/2022-4 от 23.11.2024 г.; 
Запрещение регистрации, № 66:41:0301011:235-66/001/2019-1 от 19.09.2019 г. (Согласно Выписке 
из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости № КУВИ-
001/2025-159582336 от 20.08.2025 г.). 

Оценка проводится без учета ограничений (обременений). 

2.3.  Цель оценки 

Определение рыночной стоимости объекта недвижимости в целях реализации  ст. 54 
Федерального закона от 25.06.2002 N 73-ФЗ «Об объектах культурного наследия (памятниках 
истории и культуры) народов Российской Федерации»; постановления Правительства 
Свердловской области от 16.03.2023 № 183-ПП «Об утверждении Порядка организации продажи с 
публичных торгов объекта культурного наследия (памятника истории и культуры) народов 
Российской Федерации, включенного в единый государственный реестр объектов культурного 
наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации, выявленного объекта 
культурного наследия либо земельного участка, в границах которого располагается объект 
археологического наследия, в случае принятия судом решения об их изъятии у собственника, 
содержавшего данный объект либо данный земельный участок ненадлежащим образом»; приказа 
Министерства по управлению государственным имуществом Свердловской области от 18.07.2025 
№ 5079 «О проведении аукциона», и в целях исполнения решения Арбитражного суда 
Свердловской области от 30.01.2025 по делу №А60-39263/2024, постановления от 03.07.2025 № 
17АП-2651/2025-ГК Семнадцатого арбитражного апелляционного суда по делу А60-39263/2024, 
согласно которому подлежит изъятию у Централизованной религиозной организации 
«Региональное духовное управление мусульман Свердловской области  в составе Центрального 
духовного управления мусульман России» (ИНН:6661052672, ОГРН: 1046615600019) объект 
культурного наследия «Особняк статского советника Ф.Л. Миллера», расположенный по адресу: 
Свердловская область, г. Екатеринбург, ул. Шейнкмана. Д. 18/пер. Пестеревский, д. 1 для 
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организации выкупа или продажи указанного объекта с публичных торгов в порядке, 
установленном статьей 54 Федерального закона «Об объектах культурного наследия  (памятниках 
истории и культуры) народов Российской  Федерации» от 25.06.2002 № 73-ФЗ. 

2.4.  Соблюдение требований законодательства 

Оценка проводится в соответствии с Федеральным законом от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ 
«Об оценочной деятельности в Российской Федерации». 

2.5.  Вид стоимости (предпосылки стоимости) 

Рыночная стоимость. Предпосылки стоимости: 
1. предполагается сделка с объектом оценки; 
2. участники сделки являются неопределенными лицами (гипотетические участники); 
3. дата оценки рассматривается как дата, на которую совершилась бы сделка; 
4. предполагаемое использование – наиболее эффективное; 
5. сделка в типичных условиях. 

2.6.  Дата оценки 

12 сентября 2025 г. 

2.7.  Срок проведения оценки 

28 августа 2025 г. – 12 сентября 2025 г. 

2.8.  Дата осмотра объекта оценки 

12 сентября 2025 г. 

2.9.  Состав и объем документов и материалов, предоставленных 

заказчиком оценки 

 Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте 

недвижимости № КУВИ-001/2025-159582336 от 20.08.2025 г.; 

 Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных 

характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости № КУВИ-001/2025-

138990579 от 14.07.2025 г.; 

 Технический паспорт на жилой дом (дома) и земельный участок, расположенный по 

адресу: Свердловская Область, г. Екатеринбург, ул. Шейнкмана, д. 18 / переулок Пестеревский, д. 

1, составленный по состоянию на 15 января 1976 г. 

 Выписка из Единого государственного реестра объектов культурного наследия 

(памятников истории и культуры) народов российской Федерации от 05.03.2025 г.; 

 Паспорт объекта культурного наследия от 05.02.2025 г.; 

 Охранное обязательство собственника объекта культурного наследия областного 

значения от 15 января 2015 г.; 

 Акт технического состояния объекта культурного наследия, включенного в единый 

государственный реестр объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) 

народов Российской Федерации, и выявленного объекта культурного наследия от 12.10.2023 г. 

 Решение Арбитражного суда Свердловской области от 30.01.2025 по дулу №А60-

39263/2024; 

 Постановление от 03.07.2025 № 17АП-2651/2025-ГК Семнадцатого арбитражного 

апелляционного суда по делу А60-39263/2024; 
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 Отчет о стоимости восстановительных работ в отношении жилой дом (объект, 

поврежденный в результате ненадлежащей эксплуатации. Степень сохранности – 25 %), 

кадастровый номер 66:41:0301011:235, общей площадью 563,8 кв. метра, назначение жилой дом, 

расположенный по адресу: Свердловская область, г. Екатеринбург, ул. Шейнкмана, д.18/пер. 

Пестеревский, д. 1, являющийся объектом культурного наследия регионального значения 

«Особняк статского советника Ф.Л. Миллера». 

2.10.  Сведения о привлеченных отраслевых экспертах (специалистах, 

обладающих необходимыми профессиональными компетенциями в 

вопросах, требующих анализа при проведении оценки) 

Отраслевые эксперты не привлекались. 

2.11.  Специальные допущения и ограничения оценки, на которых 

основывается оценка 

Специальных допущений и ограничений не предусмотрено.  

2.12.  Ограничения на использование, распространение и публикацию 

результата оценки, отчета об оценке  

Результат оценки может использоваться Заказчиком оценки исключительно в соответствии 

с целью оценки. Распространение и публикация информации, содержащейся в отчете об оценке, 

допускается только с письменного согласия Исполнителя, за исключением случаев, 

установленных нормативными правовыми актами Российской Федерации. 

2.13.  Форма представления итоговой величины стоимости 

В виде конкретного числа с округлением по математическим правилам округления, 

выражена в рублях РФ. 

2.14.  Форма составления отчета об оценке 

Отчет об оценке составляется на бумажном носителе и в форме электронного документа. 
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3. ЗАЯВЛЕНИЕ О СООТВЕТСТВИИ 

3.1. Заявление о соответствии
1
 

Подписавший данный отчет Оценщик настоящим удостоверяет, что в соответствии с 

имеющимися у него данными: 

 Факты, изложенные в отчете, верны и соответствуют действительности. 

 Содержащиеся в отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самому Оценщику и 

действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся частью 

настоящего отчета. 

 Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом 

имуществе и действует непредвзято и без предубеждения к участвующим сторонам. 

 Вознаграждение Оценщика не зависит от итоговой величины стоимости, а также событий, 

которые могут наступить в результате использования Заказчиком или третьими лицами выводов и 

заключений, содержащихся в отчете. 

 Приведенные в отчете факты, на основе которых проводился анализ, делались 

предположения и выводы, были собраны Оценщиком с наибольшей степенью использования 

знаний и умений Оценщика, и являются, по его мнению, достоверными и не содержащими 

фактических ошибок. 

 Соблюдение и применение стандартов является обязательным для оценщиков. 

 Образование Оценщика соответствует необходимым требованиям. 

 Оценщик имеет опыт оценки, связанный с местонахождением и категорией аналогичного 

имущества. 

 Оценщик произвел идентификацию объекта оценки. 

 Никто, кроме лиц, указанных в отчете, не оказывал профессиональной помощи в 

подготовке отчета.  

Настоящим сообщаем, что общество с ограниченной ответственностью «Центр 

экономического содействия» соответствует требованиям, установленными Федеральным законом 

«Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135−ФЗ от 29.07.1998 для 

юридического лица, которое намерено заключить с заказчиком контракт на проведение оценки. 

Юридическое лицо, которое намерено заключить с заказчиком контракт на проведение 

оценки, обязано иметь в штате не менее двух лиц, соответствующих требованиям части второй 

статьи 24 Федерального закона от 29.07.1998 №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации».  

ООО «Центр экономического содействия» имеет в штате двух лиц, соответствующих 

требованиям части второй статьи 24 Федерального закона от 29.07.1998 №135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации». 

Лицами, осуществляющими, оценочную деятельность признаются физические лица, 

являющиеся членами одной из саморегулируемых организаций оценщиков и застраховавшие свою 

ответственность в соответствии с требованиями настоящего Федерального закона (далее – 

оценщики) (статья 4 Федерального закона от 29.07.1998 №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации»). 

Согласно Статье 15. Федерального закона от 29.07.1998 №135-ФЗ оценщик обязан: 

 быть членом одной из саморегулируемых организаций оценщиков; 

 представлять заказчику информацию о членстве в саморегулируемой организации 

                                                           
1 При составлении отчета Оценщик должен соблюдать требованиям СРО. Соответственно, Оценщик должен включить в отчет подписанное 

оценщиком заявление о соответствии (сертификат стоимости), подтверждающий объективность, непредвзятость, независимость от размера оплаты 

или от другого вознаграждения, профессиональный вклад, применимость стандартов и другую раскрываемую информацию. 
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оценщиков; 

 представлять по требованию заказчика страховой полис и подтверждающий получение 

профессиональных знаний в области оценочной деятельности документ об образовании; 

 по требованию заказчика предоставлять заверенную саморегулируемой организацией 

оценщиков выписку из реестра членов саморегулируемой организации оценщиков, членом 

которой он является. 

3.2. Заявление о соблюдении
2
 

При выполнении оценки Объекта оценки, соответствующей требованиям стандартов и 

Общепринятым принципам оценки (ОППО), Оценщик придерживался всех требований Кодекса 

поведения СВОД, касающихся этики, компетенции, раскрытия информации и составления отчета. 

Оценщик, подписавший данный отчет, исходит из своих знаний и убеждений и, в 

соответствии с имеющимися у него данными, настоящим удостоверяет, что при составлении 

настоящего отчета соблюдены: 

 требования Федерального закона от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации»; 

 требования общих стандартов оценки (ФСО I-VI, утвержденными приказом 

Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200) и специальных стандартов оценки, 

определяющими дополнительные требования к порядку проведения оценки (ФСО № 7, 

утвержденного приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611). 

 Стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации СРОО «СВОД» 

(обязательны к применению специалистами-оценщиками, являющимися членами Ассоциации 

СРОО «СВОД»), утвержденные Решением Совета Ассоциации СРОО «СВОД»: 

o Стандарт 1 «Общие положения», утвержден решением Совета Некоммерческого 

партнерства «СВОД» протокол № 3/2013 от 25.01.2013 г. Изменения и дополнения внесены 

Решением Совета Ассоциации СРОО «СВОД» протокол №12/2019 от 11.03.2019 г.; 

o Стандарт 2 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки», 

утвержден решением Совета Некоммерческого партнерства «СВОД» протокол № 55-1/2022 от 

01.12.2022 г.; 

o Стандарт 3 «Цель оценки и виды стоимости», утвержден решением Совета 

Некоммерческого партнерства «СВОД» протокол № 55-1/2022 от 01.12.2022 г.; 

o Стандарт 4 «Требования к отчету об оценке», утвержден решением Совета 

Некоммерческого партнерства «СВОД» протокол № 55-1/2022 от 01.12.2022 г.; 

o Стандарт 7 «Оценка недвижимости», утвержден решением Совета Некоммерческого 

партнерства «СВОД» протокол № 101/2014 от 28.10.2014 г. Изменения и дополнения внесены 

Решением Совета Ассоциации СРОО «СВОД» протокол № 12/2019 от 11.03.2019 г; 

взносы, установленные саморегулируемой организацией оценщиков, уплачены. 

3.2.1. Сведения о независимости юридического лица, с которым оценщик заключил 

трудовой договор: 

Настоящим Общество с ограниченной ответственностью «Центр экономического 

содействия» подтверждает полное соблюдение принципов независимости, установленных ст. 16 

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

Федерации». Общество с ограниченной ответственностью «Центр экономического содействия» 

подтверждает, что не имеет имущественного интереса в объекте оценки и (или) не является 

аффилированным лицом заказчика. 

                                                           
2 Каждый отчет об оценке должен включить заявление о соблюдении (то, что оценка проведена в соответствии с СРО), раскрыть 

любое отступление от требований СРО и привести объяснение таких отступлений в соответствии с Кодексом поведения. 
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Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не зависит от 

итоговой величины стоимости объекта оценки, указанной в настоящем отчете об оценке. 

3.2.2. Сведения о независимости оценщика: 

Настоящим оценщик подтверждает полное соблюдение принципов независимости, 

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

Российской Федерации», при осуществлении оценочной деятельности и составлении настоящего 

отчета об оценке. Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным 

лицом или работником юридического лица - заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес 

в объекте оценки. Оценщик не состоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве. 

Оценщик не имеет в отношении объекта оценки вещных или обязательственных прав вне 

контракта на проведение оценки и не является участником (членом) или кредитором 

юридического лица – заказчика, равно как и заказчик не является кредитором или страховщиком 

оценщика. 

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

величины стоимости объекта оценки, указанной в настоящем отчете об оценке. 

3.3. Сведения о контролирующем органе Оценщика
3
 

Мотивированные жалобы на нарушения Оценщиком требований Федерального закона от 

29 июля 1998 №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», федеральных 

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

профессиональной этики и иных нормативных правовых актов Российской Федерации, 

допущенные при составлении настоящего отчета, следует направлять по адресу: 

Ассоциация саморегулируемая организация оценщиков «Свободный Оценочный 

Департамент» 

Юридический адрес: 620100, г. Екатеринбург, ул. Ткачей, д. 23 (БЦ «Clever Park»), офис 13 

Телефоны: + 7 (343) 380-80-82, + 7 (800) 333-87-38 

Официальный сайт: http:// www.srosvod.ru/ 

 

                                                           
3 Контроль за осуществлением оценочной деятельности членами саморегулируемой организации оценщиков проводится ее 

соответствующим структурным подразделением, состоящим из работников саморегулируемой организации оценщиков, путем 

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

деятельности в Российской Федерации»). 
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4. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

4.1. Сведения о заказчике оценки 

4.1.1. Организационно-правовая форма 

Государственное казенное учреждение 

4.1.2. Полное наименование 

Государственное казенное учреждение Свердловской области «Фонд имущества 

Свердловской области» 

4.1.3. ИНН / КПП 

6658008602/667001001 

4.1.4. ОГРН 

1026602336672 

4.1.5. Дата государственной регистрации 

27.11.2002 г. 

4.1.6. Место нахождения 

620075, г. Екатеринбург, ул. Мамина-Сибиряка, д.111 

4.2. Сведения об оценщике, работающем на основании трудового договора 

4.2.1. Фамилия, имя, отчество оценщика 

  Лутаева Юлия Дмитриевна 

4.2.2. Информация о членстве в саморегулируемой организации оценщиков 

Член Ассоциации саморегулируемая организация оценщиков «Свободный Оценочный 
Департамент», включен в реестр оценщиков 22.06.2021 г. за регистрационным номером № 
1091 
E-mail: info@srosvod.ru 
Официальный сайт: http://www.srosvod.ru 

4.2.3. Номер и дата выдачи документа, подтверждающего получение профессиональных 
знаний в области оценочной деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке, ПП № 010185, от 29.06.2020 г. выданный 
Федеральным государственным автономным образовательным учреждением высшего 
образования «Уральский федеральный университет имени первого Президента России Б. Н. 
Ельцина» по программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)» 

4.2.4. Номер и дата выдачи документа, подтверждающего прохождение аттестации по 
направлению Оценка недвижимости 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по направлению оценочной 
деятельности «Оценка недвижимости» № 036665-1 от 15.05.2024 г. Срок действия 
квалификационного аттестата до 15.05.2027 г. 

4.2.5. Сведения о страховании гражданской ответственности оценщика 

Полис страхования ответственности оценщиков при осуществлении оценочной 
деятельности в страховой компании АО «СОГАЗ» № 1525 PL 0004 от 27.01.2025 г. 
Страховая сумма 300 000 (Триста тысяч) рублей. Срок действия страхового полиса с 
07.02.2025 г. по 06.02.2026 г. 
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4.2.6. Стаж работы в оценочной деятельности 

Стаж работы в оценочной деятельности – с 2018 года. 

4.2.7. Местонахождение оценщика 

г. Тюмень, ул. Хохрякова, д. 47 

4.2.8. СНИЛС 

169-678-153 37 

4.2.9. Номер контактного телефона Оценщика 

+ 7 (3452) 533-193 

4.2.10. Адрес электронной почты 

ocenka72@mail.ru 

4.2.11. Почтовый адрес оценщика 

625000, Тюменская область, г. Тюмень, ул. Хохрякова, д. 47 

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

4.2.12.1. Организационно-правовая форма 

Общество с ограниченной ответственностью 

4.2.12.2. Полное наименование 

Общество с ограниченной ответственностью «Центр экономического содействия» 

4.2.12.3. ОГРН 

1077203038956 

4.2.12.4. Дата присвоения ОГРН 

02.07.2007 г. 

4.2.12.5. Место нахождения 

625000, Тюменская область, г. Тюмень, ул. Хохрякова, д. 47 

4.2.12.6. Указание на размер, порядок и основания наступления дополнительной 

ответственности по отношению к ответственности, установленной 

гражданским законодательством и статьей 24.6 ФЗ-135 оценщика или 

юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор 

Полис страхования ответственности оценщиков при осуществлении оценочной 
деятельности в страховой компании АО «СОГАЗ» № 1524 PL 0038 от 24.12.2024 г. 
Страховая сумма 100 000 000 (Сто миллионов) рублей. Срок действия страхового полиса с 
01.01.2025 г. по 31.12.2025 г. 

4.3. Информация обо всех привлекаемых к проведению оценки и 

подготовке отчета об оценке организациях и специалистах 

Не привлекались 
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5. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧЕНИЯ ОЦЕНКИ  

5.1. Пределы применения полученного результата 

Определение рыночной стоимости объекта оценки произведено исключительно для целей, 

определенными условиями контракта. Результаты оценки стоимости объекта оценки 

основываются на информации, существовавшей на дату оценки. 

Нижеследующие допущения и ограничения являются неотъемлемой частью настоящего 

Отчета. 

Исходя из нижеследующей трактовки и договоренностей, настоящие условия 

подразумевают их полное однозначное понимание Сторонами, а также факт того, что все 

положения, результаты переговоров и заявления, не оговоренные в тексте Отчета, теряют силу. 

Настоящие условия не могут быть изменены или преобразованы иным образом, кроме как за 

подписью обеих сторон. Настоящие условия распространяются и на правопреемника, то есть на 

администрацию и исполнителей Сторон. Заказчик и Исполнитель должны и в дальнейшем 

соблюдать настоящие условия даже в случае, если право собственности на Объект оценки 

полностью или частично перейдет к другому лицу.  

5.2. Допущения и ограничения оценки, на которых основывается оценка 

5.2.1. Общие допущения и ограничения 

 Оценщик исходит из того, что предоставленная Заказчиком информация и данные 

являются точными и достоверными. Информация, предоставленная Заказчиком, не заверена в 

установленном порядке (органом выдавшем документ или нотариально). Ввиду этого, Оценщик не 

может гарантировать их абсолютную точность и заявляет, что выводы о стоимости объекта оценки 

были сделаны на основании документов предоставленных Заказчиком и заверенных печатью 

и/или подписью Заказчика/представителя Заказчика, а стоимость, полученная в результате 

расчетов действительна только в случае полной идентичности документов предоставленных 

Заказчиком и документов заверенных в установленном порядке (органом выдавшем документ или 

нотариально). 

Перед оценщиками не ставилась задача, и он не проводил как часть настоящего 

исследования специальные экспертизы – юридическую экспертизу правого положения 

оцениваемого объекта, строительно-техническую и технологическую экспертизу оцениваемого 

объекта, санитарно-гигиеническую и экологическую экспертизу. 

 Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав оцениваемой 

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

оцениваемой собственности считается достоверным. Оцениваемая собственность считается 

свободной от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в отчете. 

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

надежных источников и считаются достоверными. Оценщик не может гарантировать их 

абсолютную точность, поэтому Оценщик делает ссылки на источники информации. 

 Оценщик не несет ответственности за дефекты имущества, которые невозможно 

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

документации или другой информации. 

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

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

выявления таковых. 

 При оценке выводы делались на основании того допущения, что владелец управляет 
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имуществом, исходя из своих наилучших интересов. 

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

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

предоставленной Заказчиком, правильные и позволяющие принимать базирующиеся на этих 

выводах обоснованные решения. 

 Отчет об оценке представляет собой документ, содержащий профессиональное суждение 

оценщика относительно итоговой стоимости объекта оценки, сформулированное на основе 

собранной информации, проведенного анализа и расчетов в соответствии с заданием на оценку (п. 

1 ФСО VI). Мнение оценщика относительно стоимости Объекта действительно только на дату 

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

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

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

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

Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение экономических, 

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

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

 В отчете об оценке итоговое значение стоимости после согласования результатов 

применения подходов к оценке представлено в округленной форме по правилам округления. 

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

это предусмотрено контрактом на оценку и целями оценки или дополнительными соглашениями 

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

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

является неправомерным, если таковое не оговорено в отчете. 

 Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости 

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

равной стоимости объекта, указанной в данном отчете. 

 Заказчик принимает условие освободить и обезопасить Оценщика от всякого рода 

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

вследствие легального использования третьими сторонами данного отчета, кроме случаев, когда 

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

следствием мошенничества, общей халатности и умышленно неправомочных действий со стороны 

Оценщика в процессе составления данного отчета. 

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

поводу произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда. 

 Отчет об оценке предназначен только для определенного круга пользователей. Оценщик 

не несет ответственности за распространение, Заказчиком данных (включая результаты оценки) 

отчета об оценке, на использование которого были наложены соответствующие ограничения. Ни 

отчет целиком, ни одна из его частей не могут распространяться среди населения посредством 

рекламы, PR, СМИ, почты, прямой пересылки и любых других средств коммуникации без 

получения на то предварительного письменного согласия исполнителя работ. 

 В настоящем отчете все расчеты выполнены с помощью программы Microsoft Excel. В 

офисной программе Excel планки погрешностей могут показывать стандартную величину 

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

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

 Оценщик при определении рыночной стоимости Объекта оценки использует разные 

источники справочной информации, в связи с тем, что в данных источниках отличается выбор 

основных характеристик для классификации объектов при анализе проведенных исследований или 

отсутствуют аналогичные исследования в свежих источниках справочной информации. 
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5.2.2. Допущения, касающиеся информации об объекте оценки 

 Исполнитель не несет ответственности за юридическое описание имущественных прав на 

объект оценки. Объект оценки и имущественные права на них рассматриваются свободными от 

каких-либо претензий или ограничений. 

 При проведении оценки предполагается отсутствие каких-либо скрытых факторов, 

влияющих на рыночную стоимость объекта оценки. На Оценщике не лежит обязанность по 

обнаружению подобных факторов.  

 Источником информации о количественных и качественных характеристиках Объекта 

оценки является предоставленный Заказчиком пакет документов. Для уточнения и получения 

недостающих данных Оценщик обращается к Заказчику. Установление Оценщиком 

количественных и качественных характеристик Объекта оценки, в том числе путем визуального 

освидетельствования (осмотра), не предусмотрено Федеральным законом «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации» и Федеральными стандартами оценочной деятельности. 

Оценщик изучает количественные и качественные характеристики Объекта оценки, что 

предполагает изучение данных, предоставленных Заказчиком. 

 Оценщик будет исходить из того, что на Объект оценки имеются все подлежащие оценке 

права в соответствии с действующим законодательством. Анализ правоустанавливающих 

документов, состава и качества прав на Объект оценки выходит за пределы профессиональной 

компетенции Оценщика, и он не несет ответственности за связанные с этим вопросы. Объект 

оценки будет рассматриваться как свободный от каких-либо претензий и обременений, кроме, 

оговоренных в отчете. 

 Отсутствие копий правоустанавливающих и правоудостоверяющих документов, и иных 

документов не оказывает существенного влияния на точность и обоснованность результатов 

оценки для целей установления рыночной стоимости. 

 Оценщик не занимается измерениями физических параметров Объекта оценки и его 

частей/элементов (все данные, технические характеристики, размеры, масса и т.п., содержащиеся в 

документах, представленных Заказчиком, рассматривались как истинные) и не несет 

ответственности за вопросы соответствующего характера. 

 Оценка рыночной стоимости объекта оценки производится по состоянию на дату осмотра. 

 Все преимущества, существующие у собственника в отношении объекта оценки и условий 

владения и пользования объектом оценки, отличающиеся от рыночных условий, не могут 

учитываться при оценке для целей залога, если они не сохранятся бесспорно при переходе права 

собственности на объект оценки иному лицу. 

 Проведение оценки объекта оценки в предположении его использования не по текущему 

назначению подлежит обязательному согласованию со сторонами контракта и включается в 

задание на оценку. При оценке объекта оценки в предположении изменения его текущего 

использования все затраты, необходимые для реализации альтернативного использования, 

подлежат обязательному учету. 

 Оценка рыночной стоимости объекта оценки проводится как свободного от 

существующих ограничений (обременений) права. 

5.2.3. Допущения, касающиеся информации об объектах-аналогах 

 Информация, опубликованная в официальных средствах массовой информации (газеты, 

журналы, Интернет - источники), а также полученная Оценщиком от агентств недвижимости, 

считается достоверной, если у Оценщика нет оснований считать иначе. 

 Оценщик не гарантирует неизменность сведений, использованной при сборе рыночной 

информации, с течением времени и во всех возможных случаях сохраняет копии источников 

информации. 
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 При сборе рыночной информации Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых 

факторов, влияющих на величину стоимости объекта недвижимости. На Оценщике не лежит 

ответственность по обнаружению подобных факторов. 

 В случае уточнения характеристик объектов-аналогов по телефону у продавца объекта, 

Оценщик считает данную информацию достоверной и использует ее при проведении оценки. 
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6. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ 

ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

6.1. Информация о федеральных стандартах  

В настоящее время утверждены Приказами Минэкономразвития России и действуют 
следующие федеральные стандарты оценки: 

 Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные 
понятия, используемые в федеральных стандартах оценки» (ФСО I), утвержденный приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

 Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)», утвержденный приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

 Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)», утвержденный приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

 Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)», утвержденный приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

 Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», утвержденный 
приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

 Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)», утвержденный приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный 
Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 года № 611; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка бизнеса (ФСО № 8)», утвержденный Приказом 
Минэкономразвития России от 01.06.2015 года № 326; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка для целей залога (ФСО № 9)», утвержденный 
Приказом Минэкономразвития России от 01.06.2015 года № 327; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка стоимости машин и оборудования» (ФСО № 10), 
утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 01.06.2015 года № 328; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка интеллектуальной собственности и 
нематериальных активов» (ФСО XI), утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 
29.03.2023 года № 659. 

До момента принятия специальных стандартов оценки, предусмотренных программой 
разработки федеральных стандартов оценки и внесения изменений в федеральные стандарты 
оценки, утвержденной приказом Минэкономразвития России от 30.12.2020 г. № 884, приоритет 
имеют нормы общих стандартов оценки ФСО № I - ФСО № VI. 

6.2. Обоснование использования стандартов оценки для определения 
соответствующего вида стоимости объекта оценки 

Вид стоимости объектов оценки, определяемой в данном отчете – рыночная. 
В соответствии с требованиями ст. 20 Федерального закона № 135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в РФ» от 29.07.1998 года, стандарты оценки, перечисленные в пункте 6.1, 6.2. 
настоящего отчета, разработанные и утвержденные Правительством Российской Федерации в 
соответствии с законодательством Российской Федерации, обязательны к применению субъектами 
оценочной деятельности. 

Поскольку оценщик является членом Ассоциации СРОО «СВОД» (см. главу 4 настоящего 
отчета) для целей определения рыночной стоимости Объекта оценки помимо федеральных 
стандартов оценки применяются стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации СРОО 
«СВОД», утвержденные Решением Совета Ассоциации СРОО «СВОД». 

consultantplus://offline/ref=44BFD6D5A7007D9E860604BB98525AABF527BCDD64240855D0A17DE4AD15249C15D0775C1AD1710772C00C98E2BD2C30D103EBA2B66FF89AC1SDG
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6.3. Информация о стандартах и правилах оценочной деятельности, 

используемых при проведении оценки объекта оценки 

При определении рыночной стоимости объектов оценки используются следующие 

стандарты оценки: 

 Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные 

понятия, используемые в федеральных стандартах оценки» (ФСО № I), утвержденный приказом 

Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200. 

 Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО № II)», утвержденный приказом 

Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200.   

 Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО № III)», утвержденный приказом 

Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200. 

 Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО № IV)», утвержденный 

приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200. 

 Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО № V)», утвержденный 

приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200.  

 Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО № VI)», утвержденный приказом 

Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200. 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденного 

Приказом Минэкономразвития РФ от 25.09.2014 № 611. 

Стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации СРОО «СВОД» (обязательны к 

применению специалистами-оценщиками, являющимися членами Ассоциации СРОО «СВОД»), 

утвержденные Решением Совета Ассоциации СРОО «СВОД»: 

o Стандарт 1 «Общие положения», утвержден решением Совета Некоммерческого 

партнерства «СВОД» протокол № 3/2013 от 25.01.2013 г. Изменения и дополнения внесены 

Решением Совета Ассоциации СРОО «СВОД» протокол №12/2019 от 11.03.2019 г.; 

o Стандарт 2 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки», 

утвержден решением Совета Некоммерческого партнерства «СВОД» протокол № 55-1/2022 от 

01.12.2022 г.; 

o Стандарт 3 «Цель оценки и виды стоимости», утвержден решением Совета 

Некоммерческого партнерства «СВОД» протокол № 55-1/2022 от 01.12.2022 г.; 

o Стандарт 4 «Требования к отчету об оценке», утвержден решением Совета 

Некоммерческого партнерства «СВОД» протокол № 55-1/2022 от 01.12.2022 г.; 

o Стандарт 7 «Оценка недвижимости», утвержден решением Совета Некоммерческого 

партнерства «СВОД» протокол № 101/2014 от 28.10.2014 г. Изменения и дополнения внесены 

Решением Совета Ассоциации СРОО «СВОД» протокол № 12/2019 от 11.03.2019 г. 
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7. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

7.1. Количественные и качественные характеристики объекта оценки 

Объект оценки в рамках настоящего отчета является: Жилой дом (объект, поврежденный в 

результате ненадлежащей эксплуатации. Степень сохранности - 25%), назначение: жилой дом, 

площадью 563,8 кв. м, кадастровый номер: 66:41:0301011:235, адрес (местоположение) объекта: 

Свердловская область, г. Екатеринбург, ул. Шейнкмана, д. 18 / пер. Пестеревский, д. 1. 

7.1.1. Сведения об имущественных правах 

Вид права: Собственность, № 66-66-01/528/2012-248 от 05.10.2012 г. (Согласно Выписке из 

Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости № КУВИ-001/2025-

159582336 от 20.08.2025 г.). 

Субъект права: Централизованная религиозная организация "Региональное Духовное 

Управление мусульман Свердловской области в составе Центрального Духовного Управления 

мусульман России", ИНН: 6661052672, ОГРН: 1046615600019 (Согласно Выписке из Единого 

государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости № КУВИ-001/2025-159582336 

от 20.08.2025 г.). 

В процессе оценки специальная юридическая экспертиза документов, касающихся прав 

собственности, не проводится. Оценщики не несут ответственности за юридическое описание прав 

оцениваемой собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности 

7.1.2. Сведения об обременениях 

Ограничения (обременения) — это наличие установленных законом или уполномоченными 

органами в предусмотренном законом порядке условий, запрещений, стесняющих 

правообладателя при осуществлении права собственности либо иных вещных прав на конкретный 

объект недвижимого имущества, например: 

 сервитут; 

 ипотека (залог предприятия, строения, здания, сооружения или иного объекта, 

непосредственно связанного с землей, вместе с соответствующим земельным участком или правом 

пользования им); 

 доверительное управление; 

 аренда; 

 концессионное соглашение (форма государственно-частного партнёрства, вовлечение 

частного сектора в эффективное управление государственной собственностью или в оказание 

услуг, обычно оказываемых государством, на взаимовыгодных условиях); 

 арест имущества и другие. 

Существующие ограничения (обременения) права: Запрещение регистрации, № 

66:41:0301011:235-66/132/2025-12 от 10.06.2025 г.; Запрещение регистрации, № 

66:41:0301011:235-66/132/2025-11 от 20.05.2025 г.; Запрещение регистрации, № 

66:41:0301011:235-66/132/2025-10 от 08.04.2025 г.; Запрещение регистрации, № 

66:41:0301011:235-66/132/2024-9 от 15.11.2024 г.; Запрещение регистрации, № 66:41:0301011:235-

66/132/2024-7 от 08.11.2024 г.; Запрещение регистрации, № 66:41:0301011:235-66/199/2024-5 от 

14.06.2024 г.; Запрещение регистрации, № 66:41:0301011:235-66/199/2022-4 от 23.11.2024 г.; 

Запрещение регистрации, № 66:41:0301011:235-66/001/2019-1 от 19.09.2019 г. (Согласно Выписке 

из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости № КУВИ-

001/2025-159582336 от 20.08.2025 г.). 
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7.1.3. Сведения о физических свойствах объекта оценки 

Сведения о физических свойствах объекта оценки, представлены в ниже следующей 

таблице. Описание недвижимого имущества составлено на основании документов, 

предоставленных Заказчиком. 
Таблица 7.1.Физические свойства объекта оценки 

Объект оценки 

Жилой дом (объект, поврежденный в результате ненадлежащей 

эксплуатации. Степень сохранности - 25%), назначение: жилой дом, 

площадью 563,8 кв. м, кадастровый номер: 66:41:0301011:235, адрес 

(местоположение) объекта: Свердловская область, г. Екатеринбург, ул. 

Шейнкмана, д. 18 / пер. Пестеревский, д. 1* 

Адрес (местонахождение) объекта 

недвижимого имущества 

Свердловская область, г. Екатеринбург, ул. Шейнкмана, д. 18 / пер. Пестеревский, 

д. 1 

Кадастровый (или условный) номер 66:41:0301011:235 

Количество этажей 2 

Площадь, кв. м. 563,8 

Вид права на Объект недвижимого 

имущества 
Собственность, № 66-66-01/528/2012-248 от 05.10.2012 г. 

Правообладатель 

Централизованная религиозная организация "Региональное Духовное Управление 

мусульман Свердловской области в составе Центрального Духовного Управления 

мусульман России", ИНН: 6661052672, ОГРН: 1046615600019 

Существующие ограничения (обременения) 

права 

Запрещение регистрации, № 66:41:0301011:235-66/132/2025-12 от 10.06.2025 г.; 

Запрещение регистрации, № 66:41:0301011:235-66/132/2025-11 от 20.05.2025 г.; 

Запрещение регистрации, № 66:41:0301011:235-66/132/2025-10 от 08.04.2025 г.; 

Запрещение регистрации, № 66:41:0301011:235-66/132/2024-9 от 15.11.2024 г.; 

Запрещение регистрации, № 66:41:0301011:235-66/132/2024-7 от 08.11.2024 г.; 

Запрещение регистрации, № 66:41:0301011:235-66/199/2024-5 от 14.06.2024 г.; 

Запрещение регистрации, № 66:41:0301011:235-66/199/2022-4 от 23.11.2024 г.; 

Запрещение регистрации, № 66:41:0301011:235-66/001/2019-1 от 19.09.2019 г. 

Документы, использованные оценщиком при 

идентификации и выявления количественных 

и качественных характеристик объекта 

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте 

недвижимости № КУВИ-001/2025-159582336 от 20.08.2025 г.; 

Технический паспорт на жилой дом (дома) и земельный участок, расположенный 

по адресу: Свердловская Область, г. Екатеринбург, ул. Шейнкмана, д. 18 / 

переулок Пестеревский, д. 1, составленный по состоянию на 15 января 1976 г. 

*Является объектом культурного наследия 

ОПИСАНИЕ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Местоположение объекта оценки: Свердловская область, г. Екатеринбург, ул. 

Шейнкмана, д. 18 / пер. Пестеревский, д. 1. 
Екатеринбург (с 1924 по 1991 год — Свердловск) — город в России, административный 

центр Уральского федерального округа и Свердловской области. Образует муниципальное 

образование город Екатеринбург со статусом городского округа. Является крупнейшим 

административным, культурным, научно-образовательным центром Урала. 

Расположен на восточном макросклоне Среднего Урала, по берегам реки Исеть. Данная 

часть Урала служит естественными воротами из центральных районов России в Сибирь, что с 

течением истории благоприятно повлияло на развитие города: Екатеринбург сформировался как 

стратегически важный центр России, который и поныне обеспечивает связь между европейской и 

азиатской частями страны. 

Екатеринбург — четвёртый по численности населения (после Москвы, Санкт-Петербурга и 

Новосибирска) город в России. Екатеринбургская агломерация — четвёртая по величине 

агломерация России. Относится к числу трёх наиболее развитых постиндустриальных 

агломераций страны. 

Екатеринбург является значимым административным центром. Здесь располагаются штаб 

Центрального военного округа, Президиум Уральского отделения Российской академии наук и 35 

территориальных органов федеральной власти; часто город называют «Столицей Урала». 
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Рисунок 7.1. Город Екатеринбург на карте 

 

Климат 

Екатеринбург находится в зоне умеренно-континентального климата. Для него характерна 

резкая изменчивость погодных условий с хорошо выраженными сезонами года. Уральские горы, 

несмотря на их незначительную 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. 

 
Рисунок 7.2. Климат города Екатеринбург 

Население 

Екатеринбург — один из 15 городов-миллионеров России. Миллионный житель города 

родился 21 января 1967 года. На 1 января 2019 года по численности населения город находился на 

4-м месте из 1115 городов Российской Федерации. Является крупнейшим городом на Урале. 

Численность населения приближается к 1,5 млн. 

Согласно данным российской службы государственной статистики на начало 2021 

постоянное население города составило ↗1 495 066 жителей. После демографического кризиса 

1990-х гг. с 2004 года в Екатеринбурге наблюдается устойчивый рост динамики репродуктивных 

показателей (превышение числа родившихся над умершими). По итогам 2015 года число 

родившихся увеличилось по сравнению с предыдущим годом на 2203 человека и достигло 23 168 

человек (15,8 человека родившихся на 1000 человек населения). По этому показателю 

Екатеринбург занимает пятое место среди российских городов-миллионеров. Количество умерших 

уменьшилось по сравнению с 2014 годом на 18 человек и составило 16 419 человек (11,2 умерших 
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на 1000 человек населения). Естественный прирост составил — 6749 человек (5-е место среди 

российских городов-миллионеров). 

На увеличение численности населения Екатеринбурга сильное воздействие оказывают 

миграционные процессы. В 2015 году число прибывших в Екатеринбург составило 46 821 человек, 

выбывших — 37 241 человек. Общий миграционный прирост составил 9580 человек. Большую 

часть составил приток из Свердловской области (5181 человек, или 54,1 %). Из других регионов 

России прибыло 1744 человека (18,2 %), из иностранных государств — 2655 человек (27,7 %). 

В возрастной структуре населения города большую долю составляет население 

трудоспособного возраста. При этом продолжается тенденция сокращения его доли. Возрастной 

состав населения: моложе трудоспособного — 236 318 человек (16,2 %), трудоспособного — 899 

964 человек (61,6 %), старше трудоспособного — 325 090 человек (22,2 %). Для населения 

Екатеринбурга, как и всей России, характерно значительное превышение численности женщин над 

численностью мужчин. 

По сообщению муниципального регистра населения, количество жителей Екатеринбурга в 

апреле 2017 года превысило 1,5 млн человек. 

Численность населения города: 

 
Рисунок 7.3. Численность населения г. Екатеринбурга 

Административное устройство 

Екатеринбург и прилегающие территории (включая 27 посёлков и 2 села) составляют 

административно-территориальную единицу области — город областного значения, в границах 

которой образовано муниципальное образование «город Екатеринбург» со статусом городского 

округа. 

Город и городской округ делится на 7 внутригородских районов: 

 Верх-Исетский, 

 Железнодорожный, 

 Орджоникидзевский, 

 Кировский, 

 Октябрьский, 

 Чкаловский, 

 Ленинский. 

Каждый район не является муниципальным образованием, а исторический центр города 

поделён между пятью внутригородскими районами (кроме Чкаловского и Орджоникидзевского). 
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Анализ местоположения объекта оценки 

Стоимость объекта недвижимости во многом определяется преимуществами и 

недостатками его географического расположения, близостью транспортных магистралей, 

«престижностью» района и уровнем деловой активности в нем, развитием городской 

инфраструктуры, законодательными ограничениями на использование земельного участка. 

 
Рисунок 7.4. Локальное местоположение объекта оценки 

Окружающая застройка – в основном среднеэтажная жилая застройка с нежилыми 

помещениями на первых этажах, объекты социальной инфраструктуры.  

В целом местоположение объекта можно охарактеризовать как среднее.  

Предполагаемый уровень спроса со стороны потенциальных инвесторов: средний. 

Рельеф местности: ровный. 

Степень застройки: средняя.  

Состояние окружающей среды: чрезвычайных вредных воздействий внешней среды, 

неблагоприятно, влияющих на оцениваемый объект выявлено не было. 

Источники информации, на основании которых составлено описание местоположения: 

http://ru.wikipedia.org., http://2gis.ru/, https://yandex.ru/maps/. 

7.1.4. Сведения об износе и устареваниях объекта оценки 

Накопленный износ – под накопленным износом понимается общая потеря стоимости 

объектом оценки на момент оценки в процентном выражении под действием физических, 

функциональных и внешних факторов.  

Объект оценки - Жилой дом (объект, поврежденный в результате ненадлежащей 

эксплуатации. Степень сохранности - 25%), назначение: жилой дом, площадью 563,8 кв. м, 

кадастровый номер: 66:41:0301011:235, адрес (местоположение) объекта: Свердловская область, г. 

Екатеринбург, ул. Шейнкмана, д. 18 / пер. Пестеревский, д. 1 находится в аварийном состоянии 

(Согласно Акту технического состояния объекта культурного наследия, включенного в единый 

государственный реестр объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) 

народов Российской Федерации, и выявленного объекта культурного наследия от 12.10.2023 г.). 

Оценщики не несут ответственности за дефекты имущества, которые невозможно 

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

документации или другой информации. 
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7.1.5. Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав 

объекта оценки, которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки 

объекта оценки 

Согласно Гражданскому Кодексу РФ все имущество можно разделить на два вида 

материальной формы: 

-движимое имущество; 

-недвижимое имущество. 

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

недвижимости, с которыми оно связано. 

Недвижимое имущество – земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты и 

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

поверхностью земли, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно 

– здания, сооружения, многолетние насаждения и т.п. К недвижимым вещам относятся также 

подлежащие государственной регистрации воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания, 

космические объекты. Законом к недвижимым вещам может быть отнесено и иное имущество. 

По данному признаку имущество, относится к недвижимому имуществу. 

Конструктивные характеристики объекта Оценки 

Конструктивные части строения, сооружения (основания, фундаменты, несущие и 

ограждающие конструкции, полы, отделочные улучшения, инженерные коммуникации и 

устройства) образуют строение как структурно неделимую многофункциональную вещь. 

Функциональные части строения, сооружения (точки, линии, площади и объемы конкретного 

назначения) образуют строение как функционально делимую сложную вещь.  
Таблица 7.2.Описание конструктивных характеристик Объекта оценки 

Наименование конструктивного 

элемента 
Описание конструктивного элемента Степень сохранности, % 

Фундамент Бутовый ленточный 100 

Стены и перегородки Кирпичные 80 

Перекрытие Дощатые двойные 0 

Крыша Железная 0 

Полы Деревянные одинарные окрашенные 0 

Проемы 
Окна – двойные створные 

Двери – простые окрашенные 
0 

Отделка Штукатурка, побелка 70 

Санитарно-технические устройства Электроосвещение – скрытая проводка 0 

Прочие работы Лестница деревянная 0 

Источник информации: Технический паспорт на жилой дом (дома) и земельный участок, 

расположенный по адресу: Свердловская Область, г. Екатеринбург, ул. Шейнкмана, д. 18 / 

переулок Пестеревский, д. 1, составленный по состоянию на 15 января 1976 г. 

7.1.6. Информация о текущем использовании Объекта оценки 

Объект недвижимости по данным визуального осмотра не используется в связи с его 

техническим состоянием. 

7.1.7. Балансовая стоимость Объекта оценки 

Информация о балансовой стоимости Заказчиком не предоставлена. Отсутствие балансовой 

стоимости не влияет на результат оценки объекта оценки. 

7.1.8. Другие факторы и характеристики, относящиеся к Объекту оценки, существенно 

влияющие на его стоимость 

Не обнаружены. 
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7.2. Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих 

количественные и качественные характеристики объекта оценки 

 Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте 

недвижимости № КУВИ-001/2025-159582336 от 20.08.2025 г.; 

 Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных 

характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости № КУВИ-001/2025-

138990579 от 14.07.2025 г.; 

 Технический паспорт на жилой дом (дома) и земельный участок, расположенный по 

адресу: Свердловская Область, г. Екатеринбург, ул. Шейнкмана, д. 18 / переулок Пестеревский, д. 

1, составленный по состоянию на 15 января 1976 г. 

 Выписка из Единого государственного реестра объектов культурного наследия 

(памятников истории и культуры) народов российской Федерации от 05.03.2025 г.; 

 Паспорт объекта культурного наследия от 05.02.2025 г.; 

 Охранное обязательство собственника объекта культурного наследия областного 

значения от 15 января 2015 г.; 

 Акт технического состояния объекта культурного наследия, включенного в единый 

государственный реестр объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) 

народов Российской Федерации, и выявленного объекта культурного наследия от 12.10.2023 г. 

 Решение Арбитражного суда Свердловской области от 30.01.2025 по дулу №А60-

39263/2024; 

 Постановление от 03.07.2025 № 17АП-2651/2025-ГК Семнадцатого арбитражного 

апелляционного суда по делу А60-39263/2024; 

 Отчет о стоимости восстановительных работ в отношении жилой дом (объект, 

поврежденный в результате ненадлежащей эксплуатации. Степень сохранности – 25 %), 

кадастровый номер 66:41:0301011:235, общей площадью 563,8 кв. метра, назначение жилой дом, 

расположенный по адресу: Свердловская область, г. Екатеринбург, ул. Шейнкмана, д.18/пер. 

Пестеревский, д. 1, являющийся объектом культурного наследия регионального значения 

«Особняк статского советника Ф.Л. Миллера». 
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8. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  

8.1. Информация по всем ценообразующим факторам, а также внешним 

факторам, использовавшимся при определении стоимости 

8.1.1. Информация об экономических и социальных факторах, оказывающих влияние на 

стоимость Объекта оценки 

Основные экономические и социальные показатели России за январь-июль 2025 года 

 
Источник информации: https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-07-2025.pdf 
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8.1.2. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в 

регионе 

Итоги социально-экономического развития Свердловской области в январе - июне 2025 года 

Промышленность 

В январе – июне 2025 года индекс промышленного производства, по данным 

Свердловскстата, составил 102,5% к уровню января – июня 2024 года. 

По видам деятельности индексы производства в январе – июне 2025 года к уровню января – 

июня 2024 года составили: 

обрабатывающие производства – 104,6%, 

обеспечение электрической энергией, газом и паром – 97,2%, 

добыча полезных ископаемых – 95,3% 

 
Значительный рост физических объемов производства наблюдался в производстве бумаги и 

бумажных изделий – в 4 раза к уровню января – июня 2024 года, в деятельности по ремонту и 

монтажу машин и оборудования – в 1,5 раза, в производстве лекарственных средств и материалов, 

применяемых в медицинских целях и ветеринарии, – на 38,1%, компьютеров, электронных и 

оптических изделий – на 37%, прочих транспортных средств и оборудования – на 16,1%, 

химических веществ и химических продуктов – на 15,4%, прочих готовых изделий – на 13,4%, 

напитков – на 12,7%, готовых металлических изделий, кроме машин и оборудования, – на 12,5%, 

прочей неметаллической минеральной продукции – на 10,3%. 

В металлургическом производстве индекс производства составил 92,5% к уровню января – 

июня 2024 года. 

Объем отгруженной промышленной продукции по полному кругу организаций 

Свердловской области в январе – июне 2025 года составил 2139,8 млрд. рублей, или 107,5% к 

уровню января – июня 2024 года в действующих ценах, в том числе: 

обрабатывающие производства – 1827,6 млрд. рублей, или 108,4% к уровню января – июня 

2024 года в действующих ценах, 

обеспечение электрической энергией, газом и паром – 171,1 млрд. рублей, или 109,2%, 

добыча полезных ископаемых – 84,3 млрд. рублей, или 101,6%. 

Строительство 

Объем работ, выполненных собственными силами по виду деятельности «строительство», в 

январе – июне 2025 составил 277,3 млрд. рублей, или 111,3% к уровню января – июня 2024 года в 

сопоставимых ценах.. 

Жилищное строительство 

По данным Свердловскстата, в январе – июне 2025 года за счет всех источников 

финансирования введены в эксплуатацию жилые дома общей площадью 1643,5 тыс. кв. метров, 

или 95,9% к уровню января – июня 2024 года. 
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Индивидуальными застройщиками построено 1179,9 тыс. кв. метров введенного жилья 

(71,8% от общего объема введенного жилья), или 100,6% к уровню января – июня 2024 года. 

Автомобильный транспорт 

Грузооборот автомобильного транспорта (по кругу крупных и средних организаций) в 

январе – июне 2025 года составил 3649,7 млн. тонно-км, или 83,3% к уровню января – июня 2024 

года. 

Автомобильным транспортом (по кругу крупных и средних организаций) в январе – июне 

2025 года перевезено 15,9 млн. тонн грузов, или 91% к уровню января – июня 2024 года. 

Потребительский рынок 

Оборот розничной торговли в Свердловской области в январе – июне 2025 года составил, 

по данным Свердловскстата, 847,9 млрд.  рублей, или 100% к уровню января – июня 2024 года в 

сопоставимых ценах. 

 
Объем продаж пищевых продуктов, включая напитки, и табачных изделий увеличился на 

0,5% в сопоставимых ценах к уровню января – июня 2024 года и составил 389,4 млрд. рублей, 

объем продаж непродовольственных товаров – сократился на 0,4% и составил 458,5 млрд. рублей. 

Оборот общественного питания в январе – июне 2025 года сложился в сумме 71,7 млрд. 

рублей, что составляет 115,6% к уровню января – июня 2024 года в сопоставимых ценах. 

Рынок труда 

Ситуация на рынке труда остается стабильной. Численность безработных, официально 

зарегистрированных в органах службы занятости, на 1 июля 2025 года составила 8723 человека (на 

1 июля 2024 года – 10 266 человек). 

Уровень регистрируемой безработицы на 1 июля 2025 года составил 0,41%, что ниже 

аналогичного показателя на 1 июля 2024 года (0,48%). 

По статистическим данным за январь-май 2025 года 
Финансы 
Крупными и средними организациями Свердловской области в январе – мае 2025 года, по 

оперативным данным, получен положительный финансовый результат (прибыль за минусом 
убытков) в размере 274,5 млрд. рублей, или 115,2% к уровню января – мая 2024 года. 

Прибыль прибыльных крупных и средних организаций в январе – мае 2025 года составила 
356,8 млрд. рублей, или 126,6% к уровню января – мая 2024 года. 

По отдельным видам экономической деятельности отмечен значительный рост прибыли к 
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уровню января – мая 2024 года, среди них: транспортировка и хранение (в 2 раза), производство 
химических веществ и химических продуктов и производство прочих транспортных средств и 
оборудования (в 1,8 раза), производство бумаги и бумажных изделий торговля розничная и 
производство машин и оборудования, не включенных в другие группировки (в 1,7 раза), 
производство металлургическое и производство автотранспортных средств, прицепов и 
полуприцепов (в 1,6 раза), сельское, производство резиновых и пластмассовых изделий (на 30%), 
лесное хозяйство, охота, рыболовство и рыбоводство (на 29%) 

Заработная плата 
В январе – мае 2025 года среднемесячная заработная плата одного работника по полному 

кругу организаций Свердловской области, по данным Свердловскстата, составила 85 735 рублей 
(117,6% к уровню января –мая 2024 года). Реальная заработная плата сложилась в размере 105,9% 
к уровню января – мая 2024 года. 

Заработная плата работников крупных и средних организаций Свердловской области в 
указанном периоде составила 93 866 рублей. 

Высокий уровень оплаты труда отмечен в организациях, осуществляющих деятельность в 
области информации и связи (превышение среднеобластного значения в 1,7 раза), в химическом 
производстве, в производстве прочих транспортных средств и оборудования, в производстве 
компьютеров, электронных и оптических изделий, в производстве машин и оборудования, в 
металлургическом производстве, в добыче полезных ископаемых, в ремонте и монтаже машин и 
оборудования (превышение среднеобластного значения на 17–32%). 

Наиболее высокие темпы роста среднемесячной заработной платы в Свердловской области 
отмечаются в организациях по производству напитков (133% к уровню января – мая 2024 года), 
производству прочих готовых изделий, производству резиновых и пластмассовых изделий, 
производству лекарственных средств и медицинских материалов, производству прочих 
транспортных средств и оборудования, ремонту и монтажу машин и оборудования, 
водоснабжению, а также в сельском хозяйстве – порядка 120 –130%. 

Источник информации: https://economy.midural.ru/presscenter/news/7792/. 

8.1.3. Информация об экологических факторах, оказывающих влияние на стоимость 

объекта оценки 

Влияние экологических факторов на стоимость объекта оценки по состоянию на дату 

оценки Оценщиком не выявлено. 

8.1.4. Информация о прочих факторах, оказывающих влияние на стоимость объекта оценки 

Не выявлено. 

8.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит объект оценки 

Сегменты рынка недвижимости характеризуются видом использования имущества, 

местоположением, потенциалом приносимого дохода, типичным характеристиками арендаторов, 

инвестиционной мотивацией и другими признаками, признаваемыми в процессе обмена 

недвижимого имущества. В свою очередь, рынки недвижимости испытывают влияние 

разнообразных факторов социального, экономического, государственного и экологического 

характера. 
Таблица 8.1. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит объект 

Критерий сегментации 

рынка 
Возможные сегменты рынка по критерию 

Сегмент рынка, к которому 

относится объект 

Вид объекта 

недвижимости 

 Рынок земельных участков 

 Рынок зданий и сооружений 

 Рынок встроенных помещений 

 Рынок предприятий, как имущественных комплексов 

Рынок зданий и сооружений 
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Критерий сегментации 

рынка 
Возможные сегменты рынка по критерию 

Сегмент рынка, к которому 

относится объект 

Экономическая 

активность 

 Активный рынок недвижимости 

 Неактивный рынок недвижимости 

Активный рынок 

недвижимости 

Вид сделки 

 Рынок купли-продажи 

 Рынок аренды 

 Рынок ипотеки 

 Рынок вещных прав (доверительное управление) 

Рынок купли-продажи 

Тип недвижимости 
 Офисно-торговая (свободного назначения) 

 Производственно-складская 

Офисно-торговая 

(свободного назначения) 

Способ совершения 

сделки 

 Первичный рынок недвижимости 

 Вторичный рынок недвижимости 

Вторичный рынок 

недвижимости 

Степень 

представленности 

объектов 

 Уникальные объекты 

 Редкие объекты 

 Широко распространенные объекты 

Широко распространенные 

объекты 

Характер полезности 

недвижимости 

(способность приносить 

доход) 

 Доходная недвижимость 

 Условно доходная недвижимость 

 Бездоходная недвижимость 

Условно доходная 

недвижимость 

Фактическое 

использование 

Вид фактического использования оцениваемого объекта (В случае 

неиспользования определяется, по виду деятельности, которую 

участники рынка признают типичной для района объекта оценки) 

Нежилое здание памятника 

архитектуры 

Таким образом, сегмент рынка недвижимости, к которому принадлежит объект оценки, 
определен как вторичный рынок купли-продажи офисно-торговых (свободного) назначения 
зданий на территории г. Екатеринбург. 

Анализ фактических данных будет производиться оценщиком на основании информации о 
ценах предложений объектов нежилой недвижимости, расположенных в сопоставимых с объектом 
оценки по экономическому окружению и характеру застройки г. Екатеринбург. 

8.3. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с 

объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть 

отнесен оцениваемый объект 

Сегмент коммерческой недвижимости Екатеринбурга характеризуется широким спектром 

предложений. Присутствуют высококлассные бизнес-центры, современные торговые центры, 

офисные и встроенные торговые помещения для частного бизнеса, расположенные на первых 

этажах жилых домов. 

На дату оценки на рынке коммерческой недвижимости областной столицы выставлено 

около 5 313 объектов коммерческого назначения, предлагаемых к продаже либо к аренде. 

Структура коммерческой недвижимости по видам сделок представлена на рисунке 8.1. 

 
Рисунок 8.1. Структура предложений коммерческой недвижимости по видам сделок 
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Согласно рисунку 8.1, количество предложений аренды преобладает: к продаже 
представлено 31% всех предложений, в аренду – 69%.   

Рассмотрим и проанализируем следующие показатели предложения: 
1. Количество объявлений; 
2. Площадь; 
3. Стоимость. 
Рынок продажи коммерческой недвижимости представлен около 1 644 объектами. 

 
Рисунок 8.2. Структура коммерческой недвижимости по типу помещения 

Из диаграммы на рисунке 8.2 можно сделать вывод, что наибольшая доля предложений по 
продаже коммерческой недвижимости приходится на помещения свободного назначения, далее 
лидируют предложения о продаже торговых площадей и офисов, наименьшее число предложений 
– производственные помещения.  

Помещения свободного назначения пользуются популярностью, так как небольшие 
площади на первых этажах жилых домов в 40–70 квадратов привлекательны для ведения бизнеса: 
сегодня там может разместиться банк, а завтра обувная мастерская или магазин продуктов. По 
аналогичному принципу актуальны складские помещения, в том числе с возможностью 
переоборудования под производство. 

Распределение продажи в зависимости от площади объектов представлено ниже. 

 
Рисунок 8.3. Распределение коммерческой недвижимости по площади помещения 

Из данных диаграммы видно, что наибольшим спросом пользуются помещения, имеющие 
площадь из диапазона 100-250 кв. м. Данная тенденция объясняется тем, что площади из 
указанного диапазона позволяют уместить практически любой наиболее востребованный бизнес, 
не стесняя сотрудников и клиентов (при малых площадях) и не допуская лишних переплат (потери 
от недоиспользования). 

Далее представим распределение средних цен за 1 кв. м площади нежилой недвижимости 
на территории Екатеринбурга по типу помещения. 

 



 

 

 

 

35 

 

 
Рисунок 8.4. Распределение средних цен коммерческой недвижимости по типу помещения, руб./кв. м.  

На стоимость объекта влияют в основном такие показатели как: местоположение, качество 

отделки, площадь. Как видно на рисунке 8.4, наиболее дорогими являются помещения, которые 

относятся к категории «Торговые помещения». Наименьшей стоимостью обладают отдельно 

стоящие здания. 

Наибольшей стоимостью обладают здания до 50 кв. м. Это связано с тем, что большинство 

офисных помещений сконцентрировано именно в этой группе. Помещения свободного 

назначения, а также торговые площади равномерно распределены по группам от 50 до 750 кв. м.  

Главной задачей Оценщика является выявление реальных цен, существующих на рынке 

коммерческой недвижимости, на дату оценки – 12 сентября 2025 г. Поэтому были 

проанализированы и выбраны наиболее схожие предложения с оцениваемым объектом о продаже 

недвижимости за 2025 год, но не позднее даты оценки – 12 сентября 2025 г. 
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Таблица 8.2. Информация о продаже объектов, аналогичных оцениваемому объекту 

Характеристика Объект № 1 Объект № 2 Объект № 3 Объект № 4 Объект № 5 

Наименование 
объекта 

Нежилое здание с 
земельным участком 

Нежилое здание с 
земельным 
участком 

Нежилое здание с 
земельным 
участком 

Нежилое здание 
с земельным 

участком 

Нежилое здание с 
земельным 
участком 

Состав 
передаваемых прав 

Право 
собственности 

Право 
собственности 

Право 
собственности 

Право 
собственности 

Право 
собственности 

Назначение 
(использование) 

объекта 

Офисно-торговое 
(Свободного 
назначения) 

Офисно-торговое 
(Свободного 
назначения) 

Офисно-торговое 
(свободного 
назначения) 

Объект 
культурного 

наследия 

Общественное 
питание 
Объект 

культурного 
наследия 

Офисно-торговое 
(свободного 
назначения) 

Объект 
культурного 

наследия 

Условия 
финансирования 

Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные 

Условия продажи 
(предложения) 

Цена предложения, 
торг 

Цена 
предложения, торг 

Цена 
предложения, 

торг 

Цена 
предложения, 

торг 

Цена 
предложения, 

торг 

Период продажи Сентябрь, 2025 г. Сентябрь, 2025 г. Август, 2025 г. Июль, 2025 г. Сентябрь, 2025 г. 

Местоположение 

г. Екатеринбург, р-н 
Орджоникидзевский, 

мкр. Уралмаш, ул. 
Машиностроителей, 

13А 

г. Екатерибург, р-н 
Кировский, мкр. 
Пионерский, ул. 
Сулимова, 33А 

г. Екатерибург, р-н 
Ленинский, мкр. 

Центр, ул. 
Малышева, 43 

г. Екатерибург, 
р-н Ленинский, 
мкр. Центр, ул. 

Чернышевского, 
9 

г. Екатерибург, р-н 

Октябрьский, мкр. 

Центр, ул. 

Красноармейская, 

8 

Техническое 
состояние 

Удовлетворительное Удовлетворительное 
Удовлетворительн

ое 

Неудовлетворитель

ное 
Удовлетворительное 

Расположение 
относительно 

«красной» линии 
На «красной» линии 

На «красной» 
линии 

На «красной» 

линии 

На «красной» 

линии 

На «красной» 

линии 

Наличие отдельного 
входа 

Есть Есть Есть Есть Есть 

Площадь, кв. м 294,0 3 962,1 307,3 298,1 770,8 

Рыночная 
стоимость, руб. 

38 000 000 185 000 000 83 000 000 70 000 000 249 950 000 

Рыночная 
стоимость, руб./кв. 

м. 
129 252 46 692 270 094 234 821 324 273 

Источник 
информации 

https://www.avito.ru/e
katerinburg/kommerc
heskaya_nedvizhimos
t/zdanie_294_m_7632
461811?context=H4sI
AAAAAAAA_wE_A
MD_YToyOntzOjEz

OiJsb2NhbFByaW9ya
XR5IjtiOjE7czoxOiJ4
IjtzOjE2OiJzUmJzeW
o2b2pkWnNHcVVCIj

t96kQSfT8AAAA 

https://www.avito.r
u/ekaterinburg/kom
mercheskaya_nedvi
zhimost/zdanie_760
4000748?context=H
4sIAAAAAAAA_w
E_AMD_YToyOntz
OjEzOiJsb2NhbFB
yaW9yaXR5IjtiOjE
7czoxOiJ4IjtzOjE2
OiJ1VFJPQjFFWT
FrRE5vZmFOIjt9p

YCYKz8AAAA 

https://ekaterinburg.

n1.ru/view/1110713

00/?open_card_kn 
 

https://ekaterinbur
g.n1.ru/view/1139
13680/?open_card

_kn 

https://www.avito.r
u/ekaterinburg/kom
mercheskaya_nedvi

zhimost/zdanie_-
_7708_kv.m._-

_tsentr_7430047175
?context=H4sIAAA
AAAAA_wE_AM
D_YToyOntzOjEz

OiJsb2NhbFByaW9
yaXR5IjtiOjE7czox
OiJ4IjtzOjE2OiJBY
lRuQTlnYmlwanEx
a2dEIjt9hRcVJD8A

AAA 

Диапазон цен за 1 кв. м офисно-торговой недвижимости (свободного назначения) 
составляет  46 692 – 324 723  руб./кв. м. Цены зависят от местоположения, технического 
состояния, класса конструктивных систем, уровня отделки, площади и др. факторов. 

Источник информации: https://www.avito.ru/, https://www.etagi.com/, https://tvoyadres.ru/, 
https://www.mirkvartir.ru/, https://domclick.ru/ и др. 

8.4. Информация по всем ценообразующим факторам, использовавшимся 

при определении стоимости 

Анализируя рынок нежилой недвижимости, можно выделить следующие ценообразующие 
факторы, влияющие на формирование стоимости в сегментах нежилой недвижимости: 

https://ekaterinburg.n1.ru/view/113913680/?open_card_kn
https://ekaterinburg.n1.ru/view/113913680/?open_card_kn
https://ekaterinburg.n1.ru/view/113913680/?open_card_kn
https://ekaterinburg.n1.ru/view/113913680/?open_card_kn
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 местоположение объекта и транспортная доступность (расположение (удаленность) 
относительно центра города);  

 условия рынка (изменение цен во времени (дата продажи, предложения)); 

 конструктивные особенности объекта, в том числе:  
o площадь объекта;  
o этажность; 
o техническое состояние объекта. 
o И т.д. 

8.5. Обоснование значений диапазонов ценообразующих факторов 

1. Доля стоимости земли в стоимости комплекса недвижимости. При продаже 
построенных объектов земельный участок «следует судьбе» этого объекта. Согласно 
законодательству о государственной регистрации прав на объекты недвижимости переход прав на 
отдельно стоящие здания, строения, сооружения должен осуществляться совместно с земельными 
участками под ними. Учитывая эту юридическую взаимосвязь, участники рынка (покупатели, 
продавцы и риелторы) указывают общую цену такой сделки. Однако, для специалистов рынка 
недвижимости часто возникает необходимость разделения общей цены такого объекта, например, 
в задачах оценки для управленческих или экономических целей, целей залога, формирования 
раздельных цен при планировании купли-продажи, при разделении объектов и т. д. Отсюда 
вытекает необходимость выявления в составе стоимости всего комплекса (земля + улучшения) 
доли земли и доли улучшений. 

2. Состав передаваемых прав. Цена сделки определяется составом имущественных прав. 

Например, многие типы недвижимости продают с учетом действующего договора аренды, 

которые могут быть заключены по ставкам ниже рыночных. Эти сделки совершаются тогда, когда 

условия расторжения договора юридически невозможно или экономически не целесообразно. В 

этом случае нужно вносить корректировку в цену объекта-аналога на разницу в ставках аренды по 

договору и по рынку. Сравнение можно проводить только при передаче одинаковых прав по 

объекту и его аналогам. 

3. Условия финансирования. Стремление участников сделки получить максимальную 

выгоду порождает различные варианты расчетов, которые в свою очередь влияют на стоимость 

объекта. Расчет корректировки на условия финансирования зависит от сущности финансовых 

договоренностей, при этом зачастую корректировки на условия продажи и на условия 

финансирования объединяются. 
К наиболее распространенным условиям сделки относят случай, когда продавец 

выплачивает пункты, т.е. проценты от кредита, которые заимодавец требует для получения 
кредита. В этом случае для корректировки из продажной цены отнимают величину пунктов в 
денежном выражении.  

Другим распространенным случаем является финансирование сделки самим продавцом, т.е. 
предоставление им покупателю кредита. Для корректировки таких условий можно применить 
дисконтирование денежных потоков кредита при рыночной норме процента. При этом надо 
принимать во внимание, что покупатель может продать объект до окончания срока кредита, 
поэтому сроки кредита для целей дисконтирования могут быть уменьшены. 

4. Условия продажи. Корректировка на условия продажи обычно выявляется на основе 
анализа взаимоотношений покупателя и продавца. Как правило, условия продажи существенно 
влияют на цену сделки. Она может быть заключена по цене ниже рыночной, если продавцу 
требуются наличные денежные средства. Финансовые, корпоративные или родственные связи 
могут также оказывать влияние на цену объекта недвижимости. 

Цены объектов-аналогов являются ценами предложения. Реальные цены, по которым 
заключаются договора, как правило, ниже цен предложения, ввиду этого требуется вводить 
корректировку на уторгование. 
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5. Фактор времени продажи. Под корректировкой цен на фактор времени продаж 
понимается корректировка цен на время. На рынке цены с течением времени изменяются. 
Причиной этого могут быть инфляционные или дефляционные процессы  в экономике. Изменение 
цен может произойти в результате принятия новых законов, налоговых норм, а так же в связи с 
колебанием спроса и предложения на недвижимость в целом или ее отдельные типы. 

Корректировка на дату заключения сделки вносится в том случае, если аналоги 
предлагались к продаже раньше или позже даты оценки объекта, при этом принято 
корректировать только те объекты-аналоги, дата продажи которых отличается от даты проведения 
оценки на значительный срок, в течение которого ситуация на рынке недвижимости изменилась. 

6. Местоположение объекта в пределах города. Местоположение оказывает решающее 
влияние на стоимость недвижимости. Это интегральная характеристика, включающая в себя 
удаленность от центра, престижность, транспортную доступность, особенности ландшафта и 
ближайшего окружения (застройки). Пространственно-территориальные координаты размещения 
того или иного объекта недвижимости при определении его стоимости трансформируются в 
рентную составляющую стоимости. 

7. Тип объекта. На оценку рыночной стоимости недвижимости так же влияет такой фактор 
как тип здания, т.е. отдельно стоящее здания либо встроенное помещение. Если объект оценки 
отличен от объектов-аналогов, есть необходимость внесения соответствующей корректировки.  

8. Расположение относительно «красной» линии. Стоимость объектов недвижимости 
офисно-торгового назначения зависит от расположения относительно красной линии. Стоимость 
объектов, расположенных на «красной линии», обычно выше стоимости помещений, 
расположенных внутриквартально. При этом значение имеет не только сам факт расположения 
вдоль «красной линии» улицы, но и наличие отдельного выхода на данную улицу, а не во двор. 

9. Наличие отдельного входа. Стоимость объектов офисно-торгового назначения зависит от 
наличия отдельного входа. Стоимость объектов с отдельным входом с улицы обычно выше 
стоимости помещений без отдельного входа. 

10. Материал стен. Материал стен объекта недвижимости является одним из наиболее 
значимых ценообразующих факторов для потенциальных покупателей.  Этот фактор влияет на 
долговечность службы объекта, экологичность, на его тепло и шумоизоляционные характеристики 

11. Назначение. Зачастую ввиду ограниченности рынка специализированных объектов 
оценщик вынужден использовать в качестве аналогов универсальные объекты, рынок которых, 
как правило, более развит. Ниже приводятся поправочные коэффициенты, сформированные по 
результатам экспертного опроса, которые позволяют при оценке специализированных объектов 
расширить количество объектов-аналогов за счет привлечения данных цен по объектам 
универсального назначения. 

12. Техническое состояние. В настоящей оценке общий физический износ в процентном 
выражении будет определен оценщиком нормативным методом без разбивки на устранимый и 
неустранимый физический износ. 

13. Площадь. К расчету приняты удельные рыночные цены предложений пар объектов, 
аналогичных по параметрам (местоположение, назначение, класс качества, техническое 
состояние), отличающихся площадью объекта. 

Исследование рынка коммерческой недвижимости показало, что зависимость удельной 
рыночной стоимости объекта от общей площади выражается степенной функцией: 

С=b * S n 
C – цена предложения (рыночная стоимость) 1 кв. м. объекта, ден. ед. / кв .м., 
S– общая площадь объекта, кв. м., 
b– коэффициент, отражающий активность этого сегмента рынка, 
n– коэффициент торможения - степень замедления роста рыночной стоимости объекта по 

мере увеличения общей площади. 
В результате эффекта «торможения» удельная рыночная стоимость коммерческой 

недвижимости снижается по мере увеличения общей площади. При выборе аналогов учтена 
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"аналогичность" сравниваемых объектов. 

8.6. Основной вывод 

Анализ рынка коммерческой недвижимости подготовлен специалистами ООО «Центр 
экономического содействия» на основании информации о рынке недвижимости г. Екатеринбург, 
которая публикуется в средствах массовой информации, а также в интернете на информационных 
сайтах, сайтах агентств недвижимости. 

На основании анализа рынка помещений офисно-торгового (свободного) назначения 
оценщик пришёл к следующему заключению: 

По данным опроса представителей агентств недвижимости и строительных компаний 
рыночная стоимость 1 кв. м оцениваемого нежилого здания может находиться в диапазоне   
46 692 – 324 723  рублей. 

8.7. Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования объекта 
оценки 

Наиболее эффективное использование является основополагающей предпосылкой 

стоимости. Заключение о наилучшем использовании отражает мнение Оценщика в отношении 

наилучшего использования собственности, исходя из анализа особенностей оцениваемого объекта 

и состояния рынка. 

Понятие «наиболее эффективное использование», применяемое в данном отчете 

подразумевает такое использование объекта оценки, которое из всех разумно возможных, 

физически осуществимых, финансово приемлемых, должным образом обеспеченных и 

юридически допустимых видов использования имеет своим результатом максимально высокую 

стоимость объекта на дату оценки. 

Анализ наиболее эффективного использования выполняется путем проверки соответствия 

рассматриваемых вариантов использования следующим критериям: 

 Законодательная разрешенность: рассмотрение тех способов использования, которые 

разрешены распоряжениями о зонообразовании, ограничениями на частную инициативу, 

положениями об исторических зонах и экологическим законодательством. 

 Физическая осуществимость: рассмотрение физически реальных в данной местности 

способов использования. 

 Финансовая целесообразность: рассмотрение того, какое физически осуществимое и 

разрешенное законом использование будет давать приемлемый доход владельцу. 

 Максимальная эффективность: рассмотрение того, какое из финансово осуществимого 

использования будет приносить максимально чистый доход или максимальную текущую 

стоимость объекта оценки. 
Таблица 8.3.Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования Объекта оценки 

Факторы 
Торговое 

помещение 

Производственно-

складское помещение 

Офисное 

помещение 
Иное назначение 

Потенциал местоположения + - + + 

Рыночный спрос + + + + 

Законодательная разрешенность + + + + 

Физическая осуществимость + - + + 

Финансовая осуществимость + + + + 

Максимальная эффективность + - + - 

Итого: 6 3 6 5 

Исходя из перечисленных критериев и, принимая во внимание место расположения объекта 

оценки, оценщик пришел к заключению, что наиболее эффективным использованием объекта 

является использование в качестве здания офисно – торгового (свободного) назначения. 

 

Заключение о наиболее эффективном использовании: 
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Анализ наиболее эффективного использования показал: учитывая конструктивные 

особенности объекта, его местоположение, законодательно разрешенное использование, 

экономическую приемлемость и максимальную эффективность, в данном случае использование 

имущества в соответствии с его назначением будет являться наиболее эффективным 

использованием. 
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9. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  

9.1. Описание применения доходного, затратного и сравнительного 

подходов к оценке 

При проведении оценки используются сравнительный, доходный и затратный подходы. 

При применении каждого из подходов к оценке используются различные методы оценки. 

Оценщик может применять методы оценки, не указанные в федеральных стандартах оценки, с 

целью получения наиболее достоверных результатов оценки (п. 1 ФСО V). 

9.2. Применение подходов к оценке объекта оценки с приведением расчетов 

9.2.1. Сравнительный подход 

Сравнительный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на 

сравнении объекта оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). 

Сравнительный подход основан на принципах ценового равновесия и замещения (п. 4 ФСО 

V) 

Рассматривая возможность и целесообразность применения сравнительного подхода, 

оценщику необходимо учитывать объем и качество информации о сделках с объектами, 

аналогичными объекту оценки, в частности: 

1) активность рынка (значимость сравнительного подхода тем выше, чем больше сделок с 

аналогами осуществляется на рынке); 

2) доступность информации о сделках (значимость сравнительного подхода тем выше, чем 

надежнее информация о сделках с аналогами); 

3) актуальность рыночной ценовой информации (значимость сравнительного подхода тем 

выше, чем меньше удалены во времени сделки с аналогами от даты оценки и чем стабильнее 

рыночные условия были в этом интервале времени); 

4) степень сопоставимости аналогов с объектом оценки (значимость сравнительного 

подхода тем выше, чем ближе аналоги по своим существенным характеристикам к объекту оценки 

и чем меньше корректировок требуется вносить в цены аналогов). 

9.2.1.1. Обоснование выбора примененных оценщиком методов оценки в рамках 

сравнительного подхода 

На дату оценки имеется информация о ценах предложений по продаже имущества, 

аналогичного оцениваемому, на рынке нежилых зданий. 

Таким образом, сравнительный подход в рамках настоящей оценки применяется. 

9.2.1.2. Расчеты и пояснения к расчетам, обеспечивающие проверяемость выводов и 

результатов, указанных или полученных оценщиком в рамках 

сравнительного подхода 

В рамках сравнительного подхода, метод сравнения продаж наиболее действенен для 

объектов недвижимости, по которым имеется достаточное количество информации о недавних 

сделках купли-продажи либо о сделках аренды. Если такая недвижимость на рынке отсутствует, 

метод сравнения не применим. Любое отличие условий продажи/аренды сравниваемого объекта от 

типичных рыночных условий на дату оценки должно быть учтено при анализе.  Поэтому при  

применении метода сравнения необходимы достоверность  и полнота информации. 

Стоимость, полученная в рамках сравнительного подхода — это прогнозный показатель. 

Она указывает ту денежную сумму, которую, вероятно, заплатит покупатель за данный Объект 

оценки при соблюдении определенных условий. В этой связи понятие стоимости необходимо 
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отличать от понятия цены и издержек (затрат). Цена — это фактический показатель. Она 

указывает сумму, которая была заплачена за аналогичный Объект оценки в результате 

состоявшейся сделки при конкретных обстоятельствах. Издержки (затраты) — это сумма 

денежных средств, которая требуется для создания данного Объекта оценки либо его 

приобретения. Издержки влияют на рыночную стоимость, однако однозначно ее не определяют.  

Данный подход включает сбор данных о рынке продаж, рынке аренды и предложений по 

объектам недвижимости, сходным с оцениваемыми. Цены на объекты-аналоги затем 

корректируются с учетом параметров, по которым объекты отличаются друг от друга. 

После корректировки цен объектов-аналогов, итоговая величина (в рамках сравнительного 

подхода) имеет важное значение в согласовании результатов, полученных другими подходами к 

оценке. 

ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, В 

РАМКАХ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 
 

Определение стоимости недвижимости методом сравнения производится в следующей 

последовательности: 

1. Выбор и установление цены объектов-аналогов; 

2. Выбор элементов и единиц сравнения и проведение сравнительного анализа; 

3. Расчет корректировок для каждого объекта-аналога по элементам сравнения; 

4. Корректировка значений единицы сравнения для объектов-аналогов по каждому 

элементу сравнения, расчет откорректированной стоимости. 

Для оценки стоимости используются данные риэлтерских компаний, как собственные, так и 

опубликованные в рекламно-информационных изданиях, подтверждающие цены, существующие 

на дату оценки.  

В целях настоящей оценки подобраны объекты-аналоги, наиболее сопоставимые с 

Объектом оценки, не требующие значительных корректировок. 

К каждому аналогу приводится его краткая характеристика, описание месторасположения и 

источник информации, т.е. необходимый минимум сведений, позволяющий уточнить данные или 

провести их проверку. 

Выбор элементов и единиц сравнения 

Единицы сравнения – некоторые общие для всех объектов удельные или абсолютные, 

физические или экономические единицы измерения стоимости или арендной ставки, 

сопоставляемые и подвергаемые корректировке. 

В качестве единиц сравнения используются типичные для рынка оцениваемого объекта 

удельные показатели, такие как цена за единицу площади или единицу объема, отношение цены к 

величине чистого дохода и другие. По каждому объекту-аналогу может быть, по обоснованию 

оценщика, выбрано несколько единиц сравнения. 

В качестве единицы сравнения может выступать: 

 цена за единицу общей (полезной, арендной) площади строения (кв. м); 

 цена за единицу объема строения; 

 цена за квартиру или комнату, помещение; 

 цена за один элемент объекта, приносящий доход (посадочное место в ресторане или 

театре, место или номер в гостинице, прочее); 

 одно парковочное или машиноместо и т.д. 

За единицу сравнения стоимости выбрана стоимость 1 кв. м нежилого здания. 

Элементами сравнения называют характеристики объектов недвижимости и сделок, которые 

вызывают изменения цен на недвижимость.  

К рассмотрению можно принимать объекты, конкурентоспособные с точки зрения типично 
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информированного покупателя. Это означает, что сделка продажи была честной, обе стороны 

имели соответствующую информацию и поступали экономически целесообразно, условия 

финансирования были нормальными рыночными. Для определения элементов, от которых зависит 

стоимость, необходим подробный анализ рыночных условий.  

Корректировка цен аналогов выполняется по выбранным единицам сравнения, принимая во 

внимание выявленные при анализе рынка основные ценообразующие факторы (элементы 

сравнения). 

Среди элементов сравнения анализируются, в том числе, следующие: 

 состав передаваемых прав на объект недвижимости; 

 условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки; 

 условия продажи (предложения), в том числе, различия между ценами 

предложения/спроса и сделок и компонентами стоимости, не связанными с недвижимостью; 

 условия рынка (изменения за период между датами сделки и оценки); 

 характеристики местоположения объекта; 

 физические характеристики объекта; 

 экономические характеристики использования объекта. 

При этом корректировки вводятся по тем элементам сравнения, различия которых 

определяют различие цен сравниваемых объектов. 

Выбор объектов-аналогов 

Применение метода сравнения продаж для оценки рыночной стоимости права пользования 

имуществом требует наличия достаточного количества сведений о сделках или предложениях с 

имуществом, аналогичным оцениваемым.  

В качестве объектов-аналогов для определения рыночной стоимости нежилого здания 

Оценщиком были выбраны объекты №3, №4 и №5 (согласно таблице 8.2), так как они являются 

отдельно стоящими зданиями в непосредственной близости от Объекта оценки, а также являются 

объектами культурного наследия, т. е. объекты №3, №4 и №5 наиболее схожи с Объектом оценки.  

Также Оценщиком рассматривались объекты №1 и №2 (согласно таблице 8.2), но в связи с 

тем, что они расположены на значительном расстоянии от Объекта оцени и не являются 

объектами архитектурного наследия, то Оценщик пришел к выводу, что Объекты №1 и №2 

несопоставимы с Объектом оценки. 

Таким образом, для целей настоящей оценки, в качестве объектов-аналогов принимаются 

объекты №№ 3-5, так как они наиболее схожи с объектом оценки. 
Таблица 9.1. Информация об объектах аналогах для расчета рыночной стоимости объекта оценки 

Характеристика Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Наименование объекта Нежилое здание 
Нежилое здание с 

земельным участком 
Нежилое здание с 

земельным участком 
Нежилое здание с 

земельным участком 

Состав передаваемых прав 
Право  

собственности 
Право собственности Право собственности Право собственности 

Назначение 
(использование) объекта 

Офисно-торговое 
(свободного 
назначения) 

Объект культурного 
наследия 

Офисно-торговое 
(свободного 
назначения) 

Объект культурного 
наследия 

Общественное 
питание 

Объект культурного 
наследия 

Офисно-торговое 
(свободного 
назначения) 

Объект культурного 
наследия 

Условия финансирования Типичные Типичные Типичные Типичные 

Условия продажи 
(предложения) 

Цена сделки 
Цена предложения, 

торг 
Цена предложения, 

торг 
Цена предложения, 

торг 

Период продажи / дата 
оценки 

Дата оценки – 12 
сентября 2025 г. 

Август, 2025 г. Июль, 2025 г. Сентябрь, 2025 г. 

Местоположение 

Свердловская область, 
г. Екатеринбург, ул. 

Шейнкмана, д. 18 / пер. 
Пестеревский, д. 1 

г. Екатерибург, р-н 
Ленинский, мкр. Центр, 

ул. Малышева, 43 

г. Екатерибург, р-н 
Ленинский, мкр. 

Центр, ул. 
Чернышевского, 9 

г. Екатерибург, р-н 

Октябрьский, мкр. 

Центр, ул. 

Красноармейская, 8 

Техническое состояние Аварийное Удовлетворительное Неудовлетворительное Удовлетворительное 
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Характеристика Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Расположение 
относительно «красной» 

линии 
На «красной» линии На «красной» линии На «красной» линии На «красной» линии 

Наличие отдельного входа Есть Есть Есть Есть 

Площадь, кв. м 563,8 307,3 298,1 770,8 

Рыночная стоимость, руб. - 83 000 000 70 000 000 249 950 000 

Рыночная стоимость, 
руб./кв. м. 

- 270 094 234 821 324 273 

Источник информации - 

https://ekaterinburg.n1.ru/

view/111071300/?open_c

ard_kn 
 

https://ekaterinburg.n1.r
u/view/113913680/?ope

n_card_kn 

https://www.avito.ru/ek
aterinburg/kommerches
kaya_nedvizhimost/zda

nie_-_7708_kv.m._-
_tsentr_7430047175?c
ontext=H4sIAAAAAA
AA_wE_AMD_YToy
OntzOjEzOiJsb2NhbF
ByaW9yaXR5IjtiOjE7
czoxOiJ4IjtzOjE2OiJB
YlRuQTlnYmlwanExa
2dEIjt9hRcVJD8AAA

A 

Обоснование вносимых корректировок 

Доля стоимости земли в стоимости комплекса недвижимости 

 При продаже построенных объектов земельный участок «следует судьбе» этого объекта. 
Согласно законодательству о государственной регистрации прав на объекты недвижимости 
переход прав на отдельно стоящие здания, строения, сооружения должен осуществляться 
совместно с земельными участками под ними. Учитывая эту юридическую взаимосвязь, участники 
рынка (покупатели, продавцы и риелторы) указывают общую цену такой сделки. Однако, для 
специалистов рынка недвижимости часто возникает необходимость разделения общей цены 
такого объекта, например, в задачах оценки для управленческих или экономических целей, целей 
залога, формирования раздельных цен при планировании купли-продажи, при разделении 
объектов и т. д. Отсюда вытекает необходимость выявления в составе стоимости всего комплекса 
(земля + улучшения) доли земли и доли улучшений. 

Таблица 9.2.Корректировка на долю стоимости земли в стоимости комплекса недвижимости 

Активный рынок (рыночные данные) Среднее значение 
Доверительный интервал 

Мин Макс 

Продажа 

Процент стоимости земельного участка в стоимости единого 
объекта недвижимости) 

30,20 18,30 49,90 

* Источник: Сборник рыночных корректировок и данных подлежащий использованию при определении стоимости объектов 
недвижимости. №22. По состоянию на 01.07.2024 г. под ред. Попова А.А. (код сборника: СРКД 22/2-2024Н). Сегмент: Торгово-
офисный сегмент рынка объектов капитального строительства. Территория: Свердловская область 

Так как в настоящем Отчете рыночная стоимость нежилого здания рассчитывается без 

учета земельного участка, а в стоимость объектов-аналогов, используемых при расчете стоимости 

нежилого здания, включена стоимость доли земельного участка под объектом недвижимости, 

Оценщиком принято решение ввести корректировку на долю стоимости земли в составе 

комплекса недвижимости в размере 0,698 (=1-0,302). 

Состав передаваемых прав 

Цена сделки определяется составом имущественных прав. Многие типы недвижимости 

продают с учетом действующего договора аренды, которые могут быть заключены по ставкам 

ниже рыночных. Эти сделки совершаются тогда, когда условия расторжения договора юридически 

невозможно или экономически не целесообразно. В этом случае нужно вносить корректировку в 

https://ekaterinburg.n1.ru/view/113913680/?open_card_kn
https://ekaterinburg.n1.ru/view/113913680/?open_card_kn
https://ekaterinburg.n1.ru/view/113913680/?open_card_kn
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цену объекта-аналога на разницу в ставках аренды по договору и по рынку. Сравнение можно 

проводить только при передаче одинаковых прав по объекту и его аналогам. В настоящей оценке 

передаваемые права аналогов и Объекта оценки не различаются – корректировки не требуется. 

Условия финансирования 

Стремление участников сделки получить максимальную выгоду порождает различные 

варианты расчетов, которые в свою очередь влияют на стоимость объекта. Расчет корректировки 

на условия финансирования зависит от сущности финансовых договоренностей, при этом 

зачастую корректировки на условия продажи и на условия финансирования объединяются. 

К наиболее распространенным условиям сделки относят случай, когда продавец 

выплачивает пункты, т.е. проценты от кредита, которые заимодавец требует для получения 

кредита. В этом случае для корректировки из продажной цены отнимают величину пунктов в 

денежном выражении.  
Другим распространенным случаем является финансирование сделки самим продавцом, т.е. 

предоставление им покупателю кредита. Для корректировки таких условий можно применить 
дисконтирование денежных потоков кредита при рыночной норме процента. При этом надо 
принимать во внимание, что покупатель может продать объект до окончания срока кредита, 
поэтому сроки кредита для целей дисконтирования могут быть уменьшены. В нашем случае 
условия финансирования объектов-аналогов идентичны с объектом оценки, корректировки не 
требуется. 

Условия продажи 

Корректировка на условия продажи обычно выявляется на основе анализа 
взаимоотношений покупателя и продавца. Как правило, условия продажи существенно влияют на 
цену сделки. Она может быть заключена ниже рыночной, если продавцу требуются наличные 
денежные средства. Финансовые, корпоративные или родственные связи могут также оказывать 
влияние на цену объекта недвижимости. 

Цены объектов-аналогов являются ценами предложения. Реальные цены, по которым 
заключаются договора, как правило, ниже цен предложения, ввиду этого требуется вводить 
корректировку на уторгование. 

Корректировка на уторгование определяется в соответствии с ниже представленной 
таблицей. 

Таблица 9.3.Корреткировка на уторгование,% 

Активный рынок (рыночные данные) Среднее значение 
Доверительный интервал 

Мин Макс 

Продажа 

Скидка торг (уторгование) 11,40 0,00 22,00 

* Источник: Сборник рыночных корректировок и данных подлежащий использованию при определении стоимости объектов 
недвижимости. №22. По состоянию на 01.07.2024 г. под ред. Попова А.А. (код сборника: СРКД 22/2-2024Н). Сегмент: Торгово-
офисный сегмент рынка объектов капитального строительства. Территория: Свердловская область 

Таким образом, чтобы как-то учесть в расчетах вероятность того, что покупателю удастся 
сторговаться с продавцом, тем самым не завысив стоимость предложения по объектам-аналогам, 
оценщиком было принято решение в качестве скидки на торг применить среднюю величину 
скидки для офисно-торговых объектов, расположенных на территории Свердловской области, – 
11,40%. Таким образом, корректировка составит 0,886. 

Фактор времени продажи 

Под корректировкой цен на фактор времени продаж понимается корректировка цен на время. 

На рынке цены с течением времени изменяются. Причиной этого могут быть инфляционные или 

дефляционные процессы  в экономике. Изменение цен может произойти в результате принятия 

новых законов, налоговых норм, а так же в связи с колебанием спроса и предложения на 
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недвижимость в целом или ее отдельные типы. 

Корректировка на дату заключения сделки вносится в том случае, если аналоги 

предлагались к продаже раньше или позже даты оценки объекта, при этом принято 

корректировать только те объекты-аналоги, дата продажи которых отличается от даты проведения 

оценки на значительный срок, в течение которого ситуация на рынке недвижимости изменилась. В 

данном случае, вся информация об объектах аналогах действительна на дату оценки, вследствие 

чего влияние данного фактора на величину рыночной стоимости объекта исключено. 

Местоположение объекта в пределах города 

Местоположение оказывает решающее влияние на стоимость недвижимости. Это 

интегральная характеристика, включающая в себя удаленность от центра, престижность, 

транспортную доступность, особенности ландшафта и ближайшего окружения (застройки). 

Объект оценки и объекты-аналоги расположены в культурном и историческом центре, 

следовательно, корректировка составит 1,00. 

Тип объекта  

На стоимость коммерческой недвижимости оказывает влияния тип объекта, а именно 

встроенное помещение или отдельно стоящее здание.  

Объект оценки и объекты-аналоги являются отдельно стоящими зданиями, следовательно, 

корректировка составит 1,00. 

Расположение относительно «красной» линии 

Стоимость объектов недвижимости офисно-торгового назначения зависит от расположения 

относительно красной линии. Стоимость объектов, расположенных на «красной линии», обычно 

выше стоимости помещений, расположенных внутриквартально. При этом значение имеет не 

только сам факт расположения вдоль «красной линии» улицы, но и наличие отдельного выхода на 

данную улицу, а не во двор. 

Объект оценки и объекты-аналоги  расположены на «красной» линии и имеют выход на 

нее, следовательно, корректировка составит 1,00.  

Наличие отдельного входа 

 Стоимость объектов офисно-торгового назначения зависит от наличия отдельного входа. 

Стоимость объектов с отдельным входом с улицы обычно выше стоимости помещений без 

отдельного входа. 

Объект оценки и объекты-аналоги обеспечены отдельным входом, следовательно, 

корректировка составит 1,00.  

Материал стен 

Материал стен объекта недвижимости является одним из наиболее значимых 

ценообразующих факторов для потенциальных покупателей.  Этот фактор влияет на 

долговечность службы объекта, экологичность, на его тепло и шумоизоляционные 

характеристики. 

Объект оценки и объекты-аналоги представлены в кирпичном (каменном) исполнении, 

следовательно, корректировка составит 1,00.  

Назначение 

Зачастую ввиду ограниченности рынка специализированных объектов оценщик вынужден 

использовать в качестве аналогов универсальные объекты, рынок которых, как правило, более 

развит. Ниже приводятся поправочные коэффициенты, сформированные по результатам 

экспертного опроса, которые позволяют при оценке специализированных объектов расширить 

количество объектов-аналогов за счет привлечения данных цен по объектам универсального 

назначения. 
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Объект оценки и объекты-аналоги сопоставимы по данному признаку, следовательно, 
корректировка составит 1,00.  

Техническое состояние 

В настоящей оценке общий физический износ в процентном выражении определен 
оценщиком нормативным методом без разбивки на устранимый и неустранимый физический 
износ, для определения технического состояния конструктивных элементов и объекта в целом  
воспользуемся следующей таблицей: 

Таблица 9.4. Шкала экспертных оценок для определения величины физического износа для объектов недвижимости 

Физический износ, % Оценка технического состояния Характеристика состояния 

0 15 Отличное Практически новый объект. 

15 35 Хорошее Полностью отремонтированный объект со средними сроками эксплуатации 

35 60 Удовлетворительное Требующий ремонта объект со средними сроками эксплуатации 

60 80 Неудовлетворительное Требующий ремонта объект с продолжительными сроками эксплуатации 

80 100 Аварийное 

Объект с продолжительными сроками эксплуатации. Проведение ремонта 

экономически не целесообразно. Возможно вторичное использование 

материалов по утилизационной стоимости. 

*Источник информации: http://www.valnet.ru/m7-136.phtml 

Таблица 9.5. Значения корректировок на техническое состояние зданий 

Физическое состояние объекта 
Аналог 

Хорошее Удовлетворительное Неудовлетворительное 

Объект оценки 

Хорошее 1,00 1,33  

Удовлетворительное 0,75 1,00 1,67 

Неудовлетворительное  0,60 1,00 

*«Справочник оценщика недвижимости-2024. «Офисно - торговая недвижимость и сходные типы объектов». Под редакцией 

Лейфера Л. А. (Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г. Нижний Новгород, 2024 г., стр. 

232) 

Согласно Акту технического состояния объекта культурного наследия, включенного в 
единый государственный реестр объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) 
народов Российской Федерации, и выявленного объекта культурного наследия от 12.10.2023 г. 
оцениваемый объект находится в аварийном состоянии.  

Сведения о техническом состоянии объектов-аналогов были получены в результате опроса 
продавцов и информации из открытых источников сети Интернет. Техническое состояние 
объектов-аналогов №1 и №3, находится в удовлетворительном состоянии, следовательно, 
корректировка составит 0,60. Техническое состояние объекта-аналога №2 находится в 
неудовлетворительном состоянии, следовательно, корректировка составит 1,00.  

Площадь  

К расчету приняты удельные рыночные цены предложений пар объектов, аналогичных по 
параметрам (местоположение, назначение, класс качества, техническое состояние), отличающихся 
площадью объекта. 

Исследование рынка коммерческой недвижимости показало, что зависимость удельной 
рыночной стоимости объекта от общей площади выражается степенной функцией: 

С=b * S n 
C – цена предложения (рыночная стоимость) 1 кв. м. объекта, ден. ед. / кв. м., 
S– общая площадь объекта, кв. м., 
b– коэффициент, отражающий активность этого сегмента рынка, 
n– коэффициент торможения - степень замедления роста рыночной стоимости объекта по 

мере увеличения общей площади. 
В результате эффекта «торможения» удельная рыночная стоимость коммерческой 

недвижимости снижается по мере увеличения общей площади. При выборе аналогов учтена 
"аналогичность" сравниваемых объектов.  

Построение линии тренда зависимости удельной цены от общей площади выявило 
коэффициенты торможения: 



 

 

 

 

48 

 

 

Таблица 9.6.Коэффициент торможения 

Назначение К торм (n) R2 коэффициент  детерминации 

Общественные здания и помещения -0,17 0,721 

*Данные сайта некоммерческой организации СтатРиелт. Корректировки рыночной стоимости коммерческих зданий и 

помещений  на 01.07.2025 г. (https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2025-g/korrektirovki-kommercheskoj-

nedvizhimosti/3861-na-masshtab-obshchuyu-ploshchad-kommercheskogo-zdaniya-pomeshcheniya-korrektirovki-na-01-07-2025-goda). 
  В итоге, формула расчета поправки на площадь объекта принимает вид: 

К s = (So/Sa)
n
 

Кs– корректировка удельной рыночной стоимости на общую площадь. 
So – общая площадь оцениваемого объекта, ед. 
Sa – общая площадь аналогичного по остальным параметрам объекта, ед. 

n – коэффициент торможения. 
Таблица 9.7. Расчеты корректировок на разницу в площади объекта оценки и объектов-аналогов 

Площадь объекта оценки, кв. м. Площадь объектов-аналогов, кв. м. Корректировки на площадь 

563,8 

Объект-аналог № 1 – 307,3 (563,8 / 307,3)-0,17 = 0,90 

Объект-аналог № 2 – 298,1 (563,8 / 298,1)-0,17 = 0,90 

Объект-аналог № 3 – 770,8 (563,8 / 770,8)-0,17 = 1,05 

Таким образом, для объекта-аналога №1 корректировка составит 0,90, для объекта-аналога 
№ 2 – 0,90, для объекта-аналога № 3 – 1,05. 

Весовые коэффициенты. Обоснование весовых коэффициентов 

Веса для расчета средневзвешенного значения рассчитываются нормированием к единице 

общего количества сделанных корректировок, причем стоимости, полученной при помощи 

наименьшего количества корректировок, соответствует наибольший вес, и наоборот, стоимости, 

полученной наибольшем количестве корректировок, соответствует наименьший вес. Расчет 

весовых коэффициентов при согласовании результатов, после корректировок каждого аналога 

производится по формуле:  
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К – искомый весовой коэффициент; n –номер аналога; AS  - сумма корректировок по всем 

аналогам; nS ...1  - сумма корректировок аналога, для которого производится расчет; 1S  - сумма 

корректировок 1-го аналога; 2S  - сумма корректировок 2-го аналога; nS  - сумма корректировок n-

го аналога. 

Данную формулу можно упростить, умножив числитель и знаменатель на 1/ )1( AS , в 

результате получим:  
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Известно также, что величины корректировок могут быть как положительные, так и 

отрицательные, поэтому параметр S берется по модулю, так как значения корректировок, 

например -1 и +1 равнозначны. В случае, когда сумма корректировок (S) равна нулю, в формулу 

введен минимальный параметр 1, который дает определять вес при нулевых значениях сумм 

корректировок и избежать математической ошибки деления на ноль. 
 

 

 

 



 

 

 

 

49 

Таблица 9.8.Расчет рыночной стоимости Объекта оценки 

Характеристика 
Объект 

оценки 

Объект-

аналог №1 

Объект-

аналог №2 

Объект-

аналог №3 

Площадь, кв. м 563,8 307,3 298,1 770,8 

Рыночная стоимость, руб. - 83 000 000 70 000 000 249 950 000 

Рыночная стоимость, руб./кв. м - 270 094 234 821 324 273 

Внесение корректировок 

Корректировка на долю стоимости земли - 0,698 0,698 0,698 

Цена после корректировки, руб./кв. м - 188 526 163 905 226 343 

Корректировка на состав передаваемых прав - 1,00 1,00 1,00 

Цена после корректировки, руб./кв. м - 188 526 163 905 226 343 

Корректировка на условия финансирования сделки - 1,00 1,00 1,00 

Цена после корректировки, руб./кв. м - 188 526 163 905 226 343 

Корректировка на условия продажи - 0,886 0,886 0,886 

Цена после корректировки, руб./кв. м - 167 034 145 220 200 540 

Корректировка на дату продажи - 1,00 1,00 1,00 

Цена после корректировки, руб./кв. м - 167 034 145 220 200 540 

Корректировка на месторасположение в пределах города - 1,00 1,00 1,00 

Цена после корректировки, руб./кв. м - 167 034 145 220 200 540 

Корректировка на тип недвижимости - 1,00 1,00 1,00 

Цена после корректировки, руб./кв. м - 167 034 145 220 200 540 

Корректировка на материал стен - 1,00 1,00 1,00 

Цена после корректировки, руб./кв. м - 167 034 145 220 200 540 

Корректировка на назначение - 1,00 1,00 1,00 

Цена после корректировки, руб./кв. м - 167 034 145 220 200 540 

Корректировка на расположение относительно «красной» линии - 1,00 1,00 1,00 

Цена после корректировки, руб./кв. м - 167 034 145 220 200 540 

Корректировка на наличие отдельного входа - 1,00 1,00 1,00 

Цена после корректировки, руб./кв. м - 167 034 145 220 200 540 

Корректировка на техническое состояние - 0,60 1,00 0,60 

Цена после корректировки, руб./кв. м - 100 220 145 220 120 324 

Корректировка на площадь - 0,90 0,90 1,05 

Цена после корректировки, руб./кв. м - 90 198 130 698 126 340 

Сумма корректировок по аналогам - 92 52 87 

Нормированный удельный вес корректировок аналога - 0,0109 0,0192 0,0115 

Сумма нормированных удельных весов - 0,0416 

Весовые коэффициенты - 0,2620  0,4615  0,2764  

Взвешенная стоимость, руб./кв. м - 23 632 60 317 34 920 

Рыночная стоимость после корректировки, руб./кв. м 118 869 - - - 

Рыночная стоимость здания с учетом НДС (20%), руб. 67 018 342,00 

Рыночная стоимость здания сохранностью 25% с учетом НДС 

(20%), руб. 
16 754 586,00 

Рыночная стоимость Объекта оценки без учета НДС (20%), руб. 13 962 155,00 

Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки, определенная сравнительным 

подходом на дату оценки, с учетом ограничительных условий и сделанных допущений составляет: 

Объект оценки 
Рыночная стоимость 

объекта оценки с учетом 
НДС (20%), руб.  

Рыночная стоимость объекта 
оценки без учета НДС (20%), 

руб. 

Жилой дом (объект, поврежденный в результате 
ненадлежащей эксплуатации. Степень сохранности - 
25%), назначение: жилой дом, площадью 563,8 кв. м, 

кадастровый номер: 66:41:0301011:235, адрес 
(местоположение) объекта: Свердловская область, г. 

Екатеринбург, ул. Шейнкмана, д. 18 / пер. Пестеревский, 
д. 1 

16 754 586,00 
(Шестнадцать миллионов 
семьсот пятьдесят четыре 

тысячи пятьсот восемьдесят 
шесть) рублей 00 копеек 

13 962 155,00 
(Тринадцать миллионов 

девятьсот шестьдесят две тысячи 
сто пятьдесят пять) рублей 00 

копеек 

9.2.2. Затратный подход 

Затратный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на 
определении затрат, необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом 
совокупного обесценения (износа) объекта оценки и (или) его компонентов. Затратный подход 
основан на принципе замещения (п. 24 ФСО V).  
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Согласно п. 25 ФСО V, рассматривая возможность и целесообразность применения 
затратного подхода, оценщик должен учитывать:  

1) возможность для участников рынка создать объект, обладающий такой же полезностью, 
что и объект оценки, - значимость подхода высокая, когда у участников рынка есть возможность 
создать объект без значительных юридических ограничений, настолько быстро, что участники 
рынка не захотят платить значительную премию за возможность  немедленного использования 
оцениваемого актива при его покупке;  

2) надежность других подходов к оценке объекта - наиболее высока значимость затратного 
подхода, когда объект не генерирует непосредственно доход и является специализированным, то 
есть не продается на рынке отдельно от бизнеса или имущественного комплекса, для которого был 
создан. 

9.2.2.1. Обоснование выбора примененных оценщиком методов оценки в рамках 
затратного подхода 

Основным принципом, на котором основывается затратный подход к оценке, является 
принцип замещения. Этот принцип гласит, что осведомленный покупатель никогда не заплатит за 
какой-либо объект недвижимости (движимого имущества) больше, чем сумма денег, которую 
нужно будет потратить на приобретение земельного участка и строительства на нем здания 
(приобретения движимого имущества), аналогичного по своим потребительским характеристикам 
оцениваемому зданию или сооружению. 

Основные шаги при применении данного подхода к определению стоимости: 
1. Определение стоимости земельного участка как свободного и доступного для наиболее 

эффективного использования (для объектов недвижимости). 
2. Определение восстановительной или замещающей стоимости улучшений (зданий, 

сооружений, объектов благоустройства), находящихся на участке на дату оценки. 
3. Определение дополнительных затрат, необходимых для того, чтобы довести 

недвижимость до состояния рыночных требований и уровня загрузки помещений. 
4. Определение подходящей для данного проекта величины предпринимательской 

прибыли. 
5. Определение величины общего накопленного износа улучшений. 
6. Определение восстановительной стоимости объекта оценки с учетом износа, путем 

вычитания величины накопленного износа из суммарной стоимости строительства (приобретения) 
(2+3+4-5). 

7. Оценка рыночной стоимости недвижимости (6+1). 
Подход к оценке текущей (восстановительной) стоимости базируется на сравнении 

стоимости аналогичного объекта со стоимостью существующего объекта. При этом подходе 
определяется стоимость аналогичного по всем характеристикам объекта.  

В данном случае отсутствует возможность расчета рыночной стоимости затратным 
подходом ввиду того, что сборник УПСС (ОБЪЕКТЫ АРХИТЕКТУРНОГО НАСЛЕДИЯ 
ИНФРАСТРУКТУРЫ. Укрупненные показатели стоимости строительства. В уровне цен на 
01.01.2020 г., для условий строительства в Московской области, Россия. Серия «Справочник 
оценщика» (ООО «КО-ИНВЕСТ», г. Москва, 2020 г.)) предназначен для расчета стоимости 
реконструкции объекта. 

9.2.2.2. Расчеты и пояснения к расчетам, обеспечивающие проверяемость выводов и 
результатов, указанных или полученных оценщиком в рамках затратного 
подхода 

В силу выше указанных причин расчет стоимости объекта оценки затратным подходом не 
произведен. 
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9.2.3. Доходный подход 

Доходный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на 
определении текущей стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от использования 
объекта оценки. Доходный подход основан на принципе ожидания выгод (п. 11 ФСО V). 

Рассматривая возможность и целесообразность применения доходного подхода, оценщику 
необходимо учитывать: 

1) способность объекта приносить доход (значимость доходного подхода выше, если 
получение дохода от использования объекта соответствует целям приобретения объекта 
участниками рынка); 

2) степень неопределенности будущих доходов (значимость доходного подхода тем ниже, 
чем выше неопределенность, связанная с суммами и сроками поступления будущих доходов от 
использования объекта). 

9.2.3.1. Обоснование выбора примененных оценщиком методов оценки в рамках 
доходного подхода 

Доходный подход рассматривает недвижимость с точки зрения инвестиционной 
привлекательности, то есть как объект вложения с целью получения в будущем соответствующего 
дохода. Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая 
прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные 
с объектом оценки расходы. На момент проведения оценки оценщик не располагал достоверной 
информацией, позволяющей прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен 
приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. Например, отсутствует 
подтверждённая заказчиком в установленном порядке информация о расходах, связанных с 
владением объектом оценки. Прогноз будущих арендных поступлений, а также расчет ставки 
капитализации, в условиях экономической нестабильности характеризуются субъективностью и 
недостоверностью. Отсутствуют достоверные данные по расходам на содержание и 
коммунальным платежам по возможным объектам-аналогам. Согласно Международному 
стандарту финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости» рыночная 
стоимость объекта оценки для целей настоящего отчета определяется в соответствии с 
определением справедливой стоимости как цены, которая была бы получена при продаже актива 
или уплачена при передаче обязательства в условиях операции, осуществляемой на 
организованном рынке, между участниками рынка на дату оценки. Фактически, при наличии 
достаточных данных для применения сравнительного подхода, расчет по доходному подходу не 
требуется. Учитывая вышеизложенное, а также на основании пп.2 п.I ФСО V и ст. 14 ФЗ-135 «Об 

оценочной деятельности в РФ», Оценщик счел возможным отказаться от применения 
доходного подхода к оценке рыночной стоимости недвижимости. 

9.2.3.2. Расчеты и пояснения к расчетам, обеспечивающие проверяемость выводов и 
результатов, указанных или полученных оценщиком в рамках доходного 
подхода 

В силу выше указанных причин расчет стоимости объекта оценки доходным подходом не 
произведен. 
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10. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ 

10.1. Описание процедуры согласования результатов расчетов, 

полученных с применением различных подходов 

Этап согласования результатов призван рассчитать согласованную рыночную стоимость 
объекта оценки, с учетом достоинств и недостатков примененных подходов. В рамках настоящей 
оценки использовался сравнительный и затратный подходы. 

10.2. Обоснование выбора использованных весов, присваиваемых 

результатам, полученным при применении различных подходов к оценке, а 

также использовании разных методов в рамках применения каждого подхода 

В рамках настоящей оценки использовался сравнительный подход. В связи с тем, что в 
рамках данного подхода был собран достаточный массив данных и проведены соответствующие 
корректировки к аналогам, было принято решение присвоить использованному подходу удельный 
веса равный 1,00. 

Таблица 10.1.Согласование результатов оценки  

Подходы к оценке 
Рыночная стоимость, 

руб. 

Весовой 

коэффициент 

Взвешенная рыночная 

стоимость, руб. 

Доходный подход Не применялся - Не применялся 

Сравнительный подход 16 754 586,00 1,00 16 754 586,00 

Затратный подход Не применялся - Не применялся 

Согласованная рыночная стоимость Объекта 

оценки с учетом НДС (20%), руб. 
16 754 586,00 

10.3. Итоговое значение стоимости объекта оценки 

Итоговая величина рыночной стоимости Объекта оценки, полученная как итог 
обоснованного оценщиком обобщения результатов расчетом стоимости Объекта оценки, при 
использовании различных подходов к оценке, с учетом всех сделанных допущений, ограничений 
на дату оценки, составляет: 

Объект оценки 
Рыночная стоимость объекта 

оценки с учетом НДС (20%), руб.  
Рыночная стоимость объекта 

оценки без учета НДС (20%), руб. 

Жилой дом (объект, поврежденный в 
результате ненадлежащей эксплуатации. 
Степень сохранности - 25%), назначение: 

жилой дом, площадью 563,8 кв. м, 
кадастровый номер: 66:41:0301011:235, адрес 

(местоположение) объекта: Свердловская 
область, г. Екатеринбург, ул. Шейнкмана, д. 18 

/ пер. Пестеревский, д. 1 

16 754 586,00 
(Шестнадцать миллионов семьсот 
пятьдесят четыре тысячи пятьсот 

восемьдесят шесть) рублей 00 копеек 

13 962 155,00 
(Тринадцать миллионов девятьсот 

шестьдесят две тысячи сто пятьдесят 
пять) рублей 00 копеек 

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

сделки в течение шести месяцев с даты составления отчета (в соответствии со ст. 12  № 135-ФЗ 
от 29.07.1998 г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»). 

 
 
 
 
 

Отчет составил оценщик                                                                      Ю. Д. Лутаева 
        Дата составления отчета:                 12 сентября 2025 г. 
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11. ПРИЛОЖЕНИЯ К ОТЧЕТУ 

 

 

 

 

№ 5465/25 

об определении рыночной стоимости объекта оценки – Жилой дом 

(объект, поврежденный в результате ненадлежащей эксплуатации. 

Степень сохранности - 25%), назначение: жилой дом, площадью 563,8 

кв. м, кадастровый номер: 66:41:0301011:235, адрес (местоположение) 

объекта: Свердловская область, г. Екатеринбург, ул. Шейнкмана, д. 18 

/ пер. Пестеревский, д. 1 
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Информация для оценки: 

Иллюстрации Объекта оценки 
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Фактические данные о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости 

Объект №1  

 

  
https://www.avito.ru/ekaterinburg/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_294_m_7632461811?context=

H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJz

UmJzeWo2b2pkWnNHcVVCIjt96kQSfT8AAAA 
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Объект №2  

 

 
https://www.avito.ru/ekaterinburg/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_7604000748?context=H4sIAA

AAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ1VFJPQj

FFWTFrRE5vZmFOIjt9pYCYKz8AAAA 
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Объект №3 (Объект-аналог №1) 

 
https://ekaterinburg.n1.ru/view/111071300/?open_card_kn 
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Объект №4 (Объект-аналог №2) 

 
https://ekaterinburg.n1.ru/view/113913680/?open_card_kn 

 

 

 

 

 

 

https://ekaterinburg.n1.ru/view/113913680/?open_card_kn
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Объект №5 (Объект-аналог №3) 
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https://www.avito.ru/ekaterinburg/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_-_7708_kv.m._-

_tsentr_7430047175?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5

IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJBYlRuQTlnYmlwanExa2dEIjt9hRcVJD8AAAA 
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Копии источников информации 

      
 

 
https://архивоценщика.рф/app/correctionsSearch   

 
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2025-g/korrektirovki-kommercheskoj-

nedvizhimosti/3861-na-masshtab-obshchuyu-ploshchad-kommercheskogo-zdaniya-pomeshcheniya-

korrektirovki-na-01-07-2025-goda 
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Документы, предоставленные Заказчиком: 
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 Копии документов на осуществление оценочной деятельности:  
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