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1. Основные факты и выводы 

1.1. Дата составления и порядковый номер отчета 

Отчет об оценке № ИМЗ-2025-2-044-008042 от 25 июля 2025 года 

1.2. Основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки 

Контракт № ИМЗ-2025-2-044-008042 на оказание услуг по оценке от 15 июля 2025 года между ООО 

«Метрикс Консалт» и Государственное казенное учреждение Свердловской области «Фонд имущества 

Свердловской области». 

1.3. Общая информация, идентифицирующая объект оценки 

Таблица 1.1 
№ Показатели Характеристика 

1 

Тип объекта Здание 

Назначение Нежилое 

Наименование Отдельно-стоящее строение с пристроями 

Площадь, кв.м. 4802,7 

Этаж 4, в том числе подземных 1 

Адрес Свердловская область, г. Екатеринбург, пер. Банковский, д. 9. 

Кадастровый номер 66:41:0402019:37 

Источники информации 
• Выписка из Единого государственного реестра недвижимости № КУВИ-
001/2025-104779559 от 14.05.2025г. 

1.4. Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке, показали 

следующее значение стоимости: 
Таблица 1.2 

Наименование объекта 

Наименование подхода к оценке 

Затратный подход, 
руб. 

Сравнительный 
подход, руб. 

Доходный подход, 
руб. 

Здание, кадастровый номер: 66:41:0402019:37, 
назначение: нежилое, площадью: 4802,7 кв. м, 
расположенное по адресу: Свердловская область, г. 
Екатеринбург, пер. Банковский, д. 9 

Не применялся Не применялся 39 972 000 

1.5. Итоговая величина стоимости объекта оценки 

Рыночная стоимость объекта недвижимого имущества - здания, назначение: нежилое здание, 

наименование: отдельно-стоящее строение с пристроями, площадь: общая 4 802,7 кв. м, этажность: 4, в том 
числе подземных 1, с кадастровым номером 66:41:0402019:37, расположенного по адресу: Свердловская 

область, г. Екатеринбург, пер. Банковский, д. 9 с учетом округления и с НДС, составляет: 
 

39 972 000 

Тридцать девять миллионов девятьсот семьдесят две тысячи рублей 

 

Рыночная стоимость объекта недвижимого имущества - здания, назначение: нежилое здание, 
наименование: отдельно-стоящее строение с пристроями, площадь: общая 4 802,7 кв. м, этажность: 4, в том 

числе подземных 1, с кадастровым номером 66:41:0402019:37, расположенного по адресу: Свердловская 
область, г. Екатеринбург, пер. Банковский, д. 9 с учетом округления и без учета НДС, составляет: 

 

33 310 000 

Тридцать три миллиона триста десять тысяч рублей 
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2. Задание на оценку в соответствии с требованиями федеральных стандартов 
оценки 

Таблица 2.1 
Наименование реквизита задания 

на оценку 
Характеристика 

Объект оценки, включая права на 
объект оценки (пп. 1 п. 3 ФСО IV) 

Нежилое здание, наименование: отдельно-стоящее строение с пристроями. Площадь: 
общая 4 802,7 кв.м. Этажность: 4, в том числе подземных 1, с кадастровым номером 
66:41:0402019:37, расположенное по адресу: Свердловская область,  
г. Екатеринбург, пер. Банковский, д. 9 

Права на объект оценки (пп. 1 п. 3 ФСО 
IV) 

Право собственности Открытое акционерное общество «Уралбиофарм», ИНН: 
6661000152, ОГРН: 1026605613396 

Состав объекта оценки с указанием 
сведений, достаточных для 
идентификации каждой из их частей 
(при наличии) (ФСО 7 п. 8) 

Нежилое здание, наименование: отдельно-стоящее строение с пристроями. Площадь: 
общая 4 802,7 кв.м. Этажность: 4, в том числе подземных 1, с кадастровым номером 
66:41:0402019:37, расположенное по адресу: Свердловская область, г. Екатеринбург, 
пер. Банковский, д. 9 

Характеристика объекта оценки и его 
оцениваемых частей или ссылки на 
доступные для оценщика документы, 
содержащие такие характеристики 
(ФСО 7 п. 8) 

Количественные и качественные характеристики представлены в Разделе 6 настоящего 
отчета  

Права, учитываемые при оценке 
объекта оценки, ограничения 
(обременения) этих прав, в том числе в 
отношении каждой из частей объекта 
оценки (ФСО 7 п. 8) 

Право собственности с учётом обременения в виде № 66:41:0402019:37-66/199/2021-6 
от 23.12.2021 (Аренда) 
Право собственности с учётом обременения в виде объекта культурного наследия  

Сведения о включении объекта 
недвижимости в реестр объектов 
культурного наследия: 

Является выявленным объектом культурного наследия, 661710842530005, 
представляющего собой историко-культурную ценность, Памятник и Здание Госстраха, 
2011-03-10, 207-ПП решения органов охраны объектов культурного наследия - в 
отношении объекта недвижимости, являющегося выявленным объектом культурного 
наследия. 

Цель оценки (пп. 2 п. 3 ФСО IV) 

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 16.05.2025 № 3477 «О проведении аукциона», и в 
целях исполнения постановления от 18.11.2021 № 17АП-12631/2021-ГК Семнадцатого 
арбитражного апелляционного суда по делу А60-65738/2020, согласно которому 
подлежит изъятию у акционерного общества «Уралбиофарм» нежилое отдельно 
стоящее строения с пристороями площадью 4802,7 кв. метра с кадастровым номером  
66:41:0402019:37, расположенного по адресу: г. Екатеринбург, пер. Банковский, д.9, 
являющегося объектом культурного наследия регионального (областного) значения 
«Здание Госстраха», путем продажи с публичных торгов  в порядке, установленном  
статьей 54 Федерального закона   от 25 июня 2002 года № 73-ФЗ «об объектах 
культурного наследия (памятниках истории и культуры) народов  Российской 
Федерации». 

Указание на то, что оценка проводится 
в соответствии с Федеральным законом 
(пп. 3 п. 3 ФСО IV) 

Оценка проводится в соответствии с положениями Федерального закона «Об оценочной 
деятельности в РФ» от 29.07.1998 г. № 135-Ф3, а также следующих федеральных 
стандартов оценки (стандарты оценочной деятельности, которые будут применяться при 
проведении оценки 

Вид стоимости (пп. 4 п. 3 ФСО IV) Рыночная стоимость  

Предпосылки стоимости (пп. 4 п. 3 ФСО 
IV) 

• Предполагается сделка с объектом оценки 
• Участники сделки являются неопределенными лицами (гипотетические участники); 
• Дата оценки – 21 июля 2025 года; 
• Предполагаемым использованием объекта может быть наиболее эффективное 
использование 
• Характер сделки - добровольная сделка в типичных условиях 

Дата оценки (пп. 5 п. 3 ФСО IV) 21 июля 2025 

Специальные допущения, иные 
существенные допущения (пп. 6 п. 3 
ФСО IV) 

Отчет об оценке объекта оценки будет подготовлен в соответствии с нижеследующими 
допущениями: 
Допущения, которые не противоречат фактам на дату оценки: 
• Исполнитель не проводил обмер Объекта оценки, полагаясь на верность исходной 
информации, предоставленной Муниципальным Заказчиком. Если не указано иное, 
Исполнитель исходил из того, что не существует фактов выходов за территорию, 
нарушения положений зонирования или иных нарушений действующего 
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Наименование реквизита задания 
на оценку 

Характеристика 

законодательства, касающегося Объекта оценки; 
• Исходные данные, использованные Исполнителем при подготовке Отчета о 
рыночной стоимости объекта недвижимости муниципального нежилого фонда, 
получены из надежных источников и считаются достоверными. Однако, Исполнитель не 
может гарантировать их абсолютную точность, поэтому во всех случаях делаются 
ссылки на источник информации; 
• Исполнитель исходил из допущения, что Собственник управляет Объектом оценки 
исходя из своих наилучших интересов; 
• Исполнитель не проводил строительно-техническую экспертизу Объекта оценки и 
исходил из предположения, что Объект оценки не обладает какими-либо скрытыми 
дефектами, которые могут повлиять на его стоимость (кроме указанных в Отчете об 
оценке). 
Допущения, которые не соответствуют фактам на дату оценки, но отражают возможные 
изменения существующих на дату оценки фактов, вероятность наступления которых 
предполагается из имеющейся у оценщика информации (специальные допущения): 
Представлено в разделе 4.1. настоящего отчета. 

Ограничения оценки, если они 
известны на момент составления 
задания на оценку (пп. 7 п. 3 ФСО IV) 

Отсутствуют 

Указание о возможности 
(ограничениях) использования, 
распространения и публикации отчета 
об оценке объекта оценки (пп. 8 п. 3 
ФСО IV) 

Распространение (передача копии или оригинала) Отчета об оценке без согласия 
Исполнителя запрещено, за исключением целей предусмотренных Технических 
заданием. Публикация Отчета об оценке запрещена. 

Форма отчета об оценке (пп. 9 п. 3 ФСО 
IV) 

Письменная форма на русском языке в количестве 2 (Два) оригинальных экземпляра; 
Электронная форма в формате PDF, подписанная ЭЦП, в количестве 1 (Один) экземпляр. 

Состав и объем документов и 
материалов, представляемых 
заказчиком оценки 

Представлены в Разделе 14 настоящего отчета 

Необходимость привлечения внешних 
организаций и квалифицированных 
отраслевых специалистов 

Не требуется 

Сведения о предполагаемых 
пользователях результата оценки и 
отчета об оценке (помимо заказчика 
оценки) 

Оценщику неизвестны 

Форма представления итоговой 
стоимости (число или интервал), 
валюта итоговой стоимости, указание 
на применение или неприменение 
математического округления 

В отчете об оценке указывается точная величина определяемой стоимости без указания 
возможных диапазонов, в рублях Российской Федерации, с применением правил 
математического округления. 

Специфические требования к отчету об 
оценке (например, в отношении формы 
и объема раскрытия в отчете 
информации), не противоречащие 
федеральному стандарту оценки 
«Отчет об оценке (ФСО VI)» 

Отсутствуют 

Указание на необходимость проведения 
дополнительных исследований и 
определения иных расчетных величин, 
которые не являются результатами 
оценки в соответствии с федеральными 
стандартами оценки. 

Не требуются 
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3. Применяемые стандарты оценки 

В соответствии со статьей 15 Федерального закона от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации», Оценщик обязан соблюдать требования настоящего 

Федерального закона, федеральных стандартов оценки, иных нормативных правовых актов Российской 
Федерации в области оценочной деятельности, а также требования стандартов и правил оценочной 

деятельности, утвержденных саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой он является. 

3.1. 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 г. № 611. 

3.2. Стандарты оценочной деятельности, утвержденные саморегулируемой 
организацией оценщиков, членом которой он является 

Стандарты и Правила оценочной деятельности Ассоциации СРОО «СВОД», утвержденные 

решениями Совета НП СРО «СВОД», Протокол №3/2013 от 25 января 2013 года, Протокол №26/2013 от 
26 июня 2013 года, Протокол №101/2014 от 28 октября 2014 года, Протокол №101/2015 от 13 октября 

2015 года, Протокол № 35/2017 от 07 июня 2017 года, Протокол № 36/2017 от 08 июня 2017 года, 
Решением Совета Ассоциации СРОО «СВОД», Протокол № 55-1/2022 от 01 декабря 2022 года, с 

изменениями и дополнениями на дату составления Отчета об оценке. 
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4. Принятые при проведении оценки объекта оценки допущения 

4.1. Общие допущения 

• Настоящий Отчет подготовлен в соответствии с требованиями Федерального Закона от 
29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в РФ» (в последующих редакциях), Федеральных 

стандартов оценки, Стандартов и Правил оценочной деятельности Ассоциации СРОО «СВОД», 
утвержденные решениями Совета НП СРО «СВОД», Протокол №3/2013 от 25 января 2013 года, Протокол 

№26/2013 от 26 июня 2013 года, Протокол №101/2014 от 28 октября 2014 года, Протокол №101/2015 от 

13 октября 2015 года, Протокол № 35/2017 от 07 июня 2017 года, Протокол № 36/2017 от 08 июня 2017 
года, Решением Совета Ассоциации СРОО «СВОД», Протокол № 55-1/2022 от 01 декабря 2022 года, с 

изменениями и дополнениями на дату составления Отчета об оценке.  

• Настоящий Отчет достоверен в полном объеме и лишь в указанных в настоящем Отчете целях. 
Понимается, что проведенный анализ и сделанные заключения не содержат полностью или частично 

предвзятого мнения. 

• Выдержки из Отчета (или сам Отчет) не могут копироваться без письменного согласия 

Оценщика, выполнившего данный Отчет. 

• Ни весь Отчет, ни какая-либо его часть (особенно, любые заключения о стоимости, и 

информация об Оценщике, принимавшем участие в работе), не могут быть предоставлены Заказчиком 

для использования в целях рекламы, для мероприятий по связям с общественностью, без 

предварительного письменного разрешения Оценщика. 

• Оценщик выдвигает требование конфиденциальности в отношении документов любого формата 

и содержания, составленных от его имени. Заказчик принимает условие не упоминать имя Оценщика или 
настоящий Отчет, полностью или частично, в каком-либо документе, передаваемом третьим лицам, без 

их письменного на то согласия. Согласно ст. 15.1 Федерального закона «Об оценочной деятельности в 

РФ» № 135-ФЗ от 29.07.1998 г. (в действующей редакции на дату составления отчета) Оценщик также 
сохраняет конфиденциальность в отношении информации, полученной от Заказчика, или полученной и 

рассчитанной в ходе исследования в соответствии с заданием на оценку. 

• Заказчик принимает условие заранее освободить и обезопасить Оценщика, и, по желанию 
Оценщика, защитить от всякого рода расходов и материальной ответственности, происходящих из иска 

третьих сторон к Оценщику, вследствие легального использования третьими сторонами результатов 
работы Оценщика, кроме случаев, когда окончательным судебным порядком определено, что убытки, 

потери и задолженности были следствием мошенничества и умышленно неправомочных действий со 

стороны Оценщика в процессе выполнения обязательств по заключенному между Заказчиком и 

Оценщиком договору. 

• Оценщик не несет ответственности за юридическое описание пакета прав на объект оценки. 

Оценщик не принимает на себя ответственность за финансовую и налоговую отчетность, относящуюся к 
вопросу управления объектами. Ответственность за эту отчетность, относящуюся к исследованным 

объектам оценки, несет его Собственник.  

• Сделать заключение по предоставленным документам о соответствии объекта оценки 

санитарным и экологическим нормам не представляется возможным. Оценщик не несет ответственность 
за выявление нарушений санитарных и экологических норм. Согласно п. 7 ФСО №7 в отсутствие 

документально подтвержденных данных об экологическом загрязнении Оценщик исходит из 

предположения об его отсутствии. 

• Оценка проводилась при допущении, что объекты, в отношении которых определяется 

стоимость права собственности свободны от каких-либо дополнительных обременений, за исключением 

указанных в задании на оценку. 

• Оценщик не предоставляет дополнительных консультаций по данному Отчету и не отвечает в 
суде по вопросам, связанным с объектами оценки, за исключением случаев, оговариваемых отдельными 

договорами. 

• Информация, предоставленная сторонними организациями, представляется Оценщику 
надежной. Тем не менее, Оценщик не предоставляет гарантии или иные формы подтверждения ее 

полной достоверности. Все использованные Оценщиком в Отчете данные, снабженные ссылками на 

источники информации, не могут рассматриваться как его собственные утверждения. 

• Оценщик не несет ответственности за юридическое описание пакета прав на объект оценки. 
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• Оценщик не проводил обмер объекта оценки, полагаясь на верность исходной информации, 
предоставленной Заказчиком. Если не указано иначе, Оценщик исходил из того, что не существует 

фактов выходов за территорию, нарушения положений зонирования или иных нарушений действующего 

законодательства, касающегося объекта оценки. 

• При оценке выводы делались на основании допущения, что Собственник управляет объектами 

оценки, исходя из своих наилучших интересов. 

• В итоговых заключениях о рыночной стоимости объектов, представленного в Отчете, приведены 

округленные значения показателей. Итоговые показатели получены при использовании точных данных, 
которые были в дальнейшем округлены. Поэтому при пересчете итоговых значений по точным данным 

без округления результаты могут несколько не совпасть с результатами, указанными в Отчете. 

• В рамках данного отчета расчеты проведены с использованием программного комплекса 

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

устройствах, например, калькуляторе. 

• Заказчиком оценки были предоставлены документы на проведение оценки, в том числе Отчет о 

стоимости восстановительных работ в отношении объекта культурного наследия, включенного в  реестр, 
выявленного объекта культурного наследия  - отдельно стоящего строения  с пристроями площадью 

4802,7 кв. метра с кадастровым номером  66:41:0402019:37, расположенного по адресу: г. Екатеринбург, 

пер. Банковский, д.9, являющегося объектом культурного наследия регионального (областного) значения 
«Здание Госстраха». В компетенцию оценщика не входит юридическая и финансовая проверка 

представленных документов, в связи с этим результаты о стоимости восстановительных работ, указанные 

в соответствующем Отчете, принимаются без проверки соответствия рыночным данным. 

• Учитывая физическое состояние объекта - (аварийное), оценщиком был произведен только 

внешний визуальный осмотр. Внутреннее состояние объекта принимается на основании Акта 
технического состояния объекта культурного наследия, включенного в единый государственный реестр 

объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации, и 

выявленных объектов культурного наследия от 12.05.2020. 

• Специальные допущения 

Специальные допущения - это допущения, которые не соответствуют фактам на дату оценки, но 

отражают возможные изменения существующих на дату оценки фактов, вероятность наступления 
которых предполагается из имеющейся у оценщика информации.   

Специальное допущение должно быть реализуемо с учетом применяемых предпосылок стоимости и 

цели оценки и соответствовать им. 
Если оценщик использовал специальное допущение, то данный факт должен быть отражен в 

формулировке объекта оценки. 
Оцениваемое здание расположено на земельном участке с кадастровым номером 

66:41:0402019:284 площадью 1726 кв.м. Согласно Выписке из Единого государственного реестра 
недвижимости об объекте недвижимости № КУВИ-001/2025-138148478 от 11.07.2025г. собственником 

земельного участка является также Открытое акционерное общество "Уралбиофарм", ИНН: 6661000152.  

Согласно заданию на оценку необходимо определить рыночную стоимость здания. 
При продаже построенных объектов земельный участок «следует судьбе» этого объекта. Согласно 

законодательству (ст.35 ЗК РФ Переход права на земельный участок при переходе права собственности 
на здание, сооружение) о государственной регистрации прав на объекты недвижимости переход прав на 

отдельностоящие здания, строения, сооружения должен осуществляться совместно с земельными 

участками под ними. 
Ст.35 п.4 ЗК РФ: Отчуждение здания, сооружения, находящихся на земельном участке и 

принадлежащих одному лицу, проводится вместе с земельным участком, за исключением следующих 
случаев: 

1) отчуждение части здания, сооружения, которая не может быть выделена в натуре вместе с 
частью земельного участка; 

2) отчуждение здания, сооружения, находящихся на земельном участке, изъятом из оборота в 

соответствии со статьей 27 настоящего Кодекса; 
3) отчуждение сооружения, которое расположено на земельном участке на условиях сервитута, на 

основании публичного сервитута; 
4) отчуждение объекта культурного наследия в соответствии с Федеральным законом от 21 

декабря 2001 года N 178-ФЗ "О приватизации государственного и муниципального имущества" путем 

продажи на конкурсе либо продажи на аукционе, если предметом аукциона является объект культурного 
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наследия, находящийся в собственности субъекта Российской Федерации - города федерального 
значения Москвы, Санкт-Петербурга или Севастополя. 

… 
Не допускается отчуждение земельного участка без находящихся на нем здания, сооружения в 

случае, если они принадлежат одному лицу. 
Таким образом, согласно заданию на оценку оценщик определяет рыночную стоимость только 

отдельно-стоящего здания без учета стоимости земельного участка. 

 
4.2. Ограничения оценки 

В настоящей оценке ограничения отсутствуют. 
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5. Сведения о заказчике оценки и об оценщике, подписавшем отчет об оценке 

5.1. Сведения о Заказчике 
Таблица 5.1 

Заказчик 

Государственное казенное учреждение Свердловской области «Фонд 
имущества Свердловской области» в лице Председателя Савина Дмитрия 
Александровича, действующего на основании Устава (ГКУ СО «Фонд 
имущества Свердловской области») 

ОГРН 1026602336672 

Дата присвоения ОГРН 27.11.2002 

ИНН/КПП 6658008602/667001001 

Юридический адрес 
Заказчика 

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

Фактический адрес Заказчика 620075, г.Екатеринбург,ул. Мамина-Сибиряка, д.111 

5.2. Сведения об Оценщике, подписавшем отчет об оценке 
Таблица 5.2 

Фамилия, имя, отчество: Филимонов Михаил Михайлович 

Информация о членстве в 
саморегулируемой 
организации оценщиков: 

Является членом Ассоциации Саморегулируемая организация оценщиков 
«Свободный Оценочный Департамент», и включен в реестр оценщиков за 
регистрационным № 497 от 25.06.2014 г. 

Документ, подтверждающий 
получение 
профессиональных знаний в 
области оценочной 
деятельности 

Диплом КГ № 78295 от 24 июня 2011 года. ФГАОУ ВПО «Уральский 
Федеральный университет имени первого Президента России Б.Н. Ельцина». 
Специальность: "Экспертиза и управление недвижимостью". Квалификация: 
Инженер. 
ФГАОУ ВПО «Уральский федеральный университет имени первого Президента 
России Б.Н. Ельцина» (2014 г.). Программа: «Оценка стоимости предприятия 
(бизнеса)» Программа: «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)» диплом ПП 
№001492 от 14.04.2014 г. 
Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по 
направлению «Оценка недвижимости» № 036776-1 от 15 мая 2024 года 

Сведения о страховании 
гражданской ответственности 
оценщика: 

Ответственность оценщика застрахована на сумму 10 000 000 (Десять 
миллионов) рублей в соответствии с Полисом Общества с ограниченной 
ответственностью «АМТ Страхование», Полис № TPL-2400492-96 от 11 ноября 
2024 г. Срок действия договора: с 17 декабря 2024 г. по 16 декабря 2025 г. 

Стаж работы в оценочной 
деятельности 

14 лет 

Контактный телефон 8(343) 386-01-87 

Место нахождения: 127473, г. Москва, Селезневская ул, д. 11а, стр. 1, часть помещ. 25 

Фактический адрес: 127473, г. Москва, Селезневская ул, д. 11а, стр. 1, часть помещ. 25 

Сведения о независимости в 
соответствии с требованиями 
статьи 16 Федерального 
закона от 29.07.1998г. № 135-
ФЗ «Об оценочной 
деятельности в Российской 
Федерации»: 

Требование о независимости выполнено. 

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

Таблица 5.3 
Исполнитель Общество с ограниченной ответственностью «Метрикс Консалт» 

ОГРН 1116672011983 

Дата присвоения ОГРН 17 мая 2011 года 

Местонахождение 
Исполнителя  

620000, Свердловская область, г.о. город Екатеринбург, г. Екатеринбург, ул. 
Горького, д. 26, офис 303/4 

Фактический адрес 
Исполнителя 

620000, г. Екатеринбург, ул. Горького, д. 26, офис 303/4 

ИНН 6672340898 

КПП 667101001 

Сведения о страховании 
ответственности организации 

Гражданская ответственность профессиональной деятельности застрахована 
на сумму 50 000 000 (Пятьдесят миллионов) рублей. 
Полис № TPL-2500279-96 выдан ООО «АМТ Страхование» 25.04.2025 г. сроком 
действия с 27.05.2025 г. по 26.05.2026 г. 
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Количество специалистов-
оценщиков, являющихся 
членами СРО 

Два 

Контактная информация 
Исполнителя 

Телефон: 8 (343) 386-01-87 

5.4. Информация обо всех привлеченных к проведению оценки и подготовке отчета об 
оценке организациях и специалистах с указанием их квалификации и степени их 

участия в проведении оценки объекта оценки 
К проведению оценки и подготовке отчета об оценке иные организации и специалисты не 

привлекались. 

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

Настоящим сообщаем, что: 

• Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или 
работником юридического лица – заказчика. 

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

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

• В отношении объекта оценки, оценщик не имеет вещные или обязательственные права вне 
договора. 

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

равно как и Заказчик не является кредитором или страховщиком оценщика. 

• Оценщик не допускает вмешательство заказчика либо иных заинтересованных лиц в 

деятельность оценщика и юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор, если это 
может негативно повлиять на достоверность результата проведения оценки объекта оценки, в том числе 

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

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

величины стоимости объекта оценки. 

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

интерес в объекте оценки и не является аффилированным лицом заказчика. 

• Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не зависит от 
итоговой величины стоимости объекта оценки. 

На основании вышеизложенного утверждаем, что требования статьи 16 Федерального 
закона от 06.11.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 

соблюдаются. Оценка объекта оценки может проводиться оценщиком, поскольку он не 
является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или работником 

юридического лица – Заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте 

оценки, и не состоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве. 
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6. Точное описание объекта оценки с указанием количественных и качественных 
характеристик объекта оценки, включая права на объект оценки 

Объектом оценки в рамках настоящего отчета является здание, назначение: нежилое здание, 

наименование: отдельно-стоящее строение с пристроями, площадь: общая 4 802,7 кв. м, этажность: 4, в 
том числе подземных 1, с кадастровым номером 66:41:0402019:37, расположенного по адресу: 

Свердловская область, г. Екатеринбург, пер. Банковский, д. 9. 

6.1. Описание имущественных прав на объект оценки 
Согласно данным Выписки из Единого государственного реестра недвижимости об объекте 

недвижимости № КУВИ-001/2025-104779559 от 14.05.2025г. объект оценки принадлежат на праве 
собственности Открытое акционерное общество "Уралбиофарм", ИНН: 6661000152, ОГРН: 

1026605613396. 

Согласно Приказу №379 от 26.09.2018г. было утверждено охранное обязательство собственника 
или иного законного владельца объекта культурного наследия регионального (областного) значения 

«Здание госстраха», который включен в единый государственный реестр объектов культурного наследия 
(памятников истории и культуры) народов РФ. 

 
6.2. Количественные и качественные характеристики объекта оценки 

Все количественные и качественные характеристики объекта оценки были установлены на 

основании переговоров с Заказчиком, предоставленных им документов. 
Таблица 6.1 

Количественные и качественные характеристики здания, в котором расположен оцениваемый 
объект, расположенного по адресу: Свердловская область, Свердловская область, г. Екатеринбург, 

пер.Банковский, д.9 
Параметры Значение параметра Источник информации 

Качественные характеристики здания 

Кадастровый номер 66:41:0402019:37 • Выписка из Единого 
государственного реестра 
недвижимости об объекте 
недвижимости № КУВИ-001/2025-
104779559 от 14.05.2025г 
• Технический паспорт по состоянию 
на 24.07.2001г. 

Назначение объекта Производственное 

Текущее использование Не используется 

Этажность 4 этажа, подвал 

Год постройки 
1926-1929 

(1949) 

Качественная характеристика 
физического состояния 

Неудовлетворительное, аварийное 
• Визуальный осмотр 
• Акт технического состояния 
объекта от 12.05.2020г. Устаревания Существенных признаков не выявлено 

Площадь, кв. м 4 802,7 

• Выписка из Единого 
государственного реестра 
недвижимости об объекте 
недвижимости № КУВИ-001/2025-
104779559 от 14.05.2025г 

Объем, куб. м 26 731 
• Технический паспорт по состоянию 
на 24.07.2001г. 

Балансовая стоимость, руб. Не предоставлена - 

Описание основных конструктивных элементов здания, в котором располагаются объект оценки 

Фундамент Бутовый 

• Визуальный осмотр; 
• Технический паспорт по состоянию 
на 24.07.2001г. 

Стены 
Кирпич 1 этаж – 3 кирпича, 2-3 этажи 

– 2,5 кирпича 

Перекрытия 
Деревянное отепленное по жб балкам 

Железобетонные плиты 

Коммуникации 
Отопление, водоснабжение, 

канализация, электроосвещение 
Сети отключены 

• Технический паспорт по состоянию 
на 24.07.2001г. 

Тип и состояние отделки 
Тип отделки - стандарт 
Состояние: стандартное 

• Технический паспорт по состоянию 
на 24.07.2001г. 

 

Объект оценки является памятником регионального значения. Здание Госстраха строилось в 

период формирования в районе Главной торговой площади нового делового центра. Перепланировка и 

застройка велась по принятому в 1925 году постановлению Окрисполкома и предполагала застройку 
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бывшей торговой площади жилыми и общественными зданиями с увеличением градостроительного 
масштаба.  

Г-образное в плане здание было построено в 1929 году по проекту архитектора Г.П.Валенкова в 
стиле конструктивизма. К исторической части здания (лит.А) позднее были добавлены пристрои (лит.А1-

А7).  
В настоящее время здание не используется. 

Согласно акту технического состояния объекта культурного наследия, включенного в единый 

государственный реестр объектов культурного наследия (памятников  истории и культуры) народов 
Российской Федерации, и выявленных объектов культурного наследия от 12.05.2020. общее состояние 

здания – аварийное, основная часть здания длительное время не эксплуатировалась, не 
ремонтировалась, оконные и дверные проемы в здании закрыты не полностью, остекление в 

большинстве окон отсутствует, отделочные слои фасадов старые, полуразрушенные. 

Таблица 6.2 
Сведения о планировке объекта оценки2 

Показатель Описание показателя 

Источник информации о планировке объекта оценки 
Акт технического состояния объекта от 12.05.2020г. 
Технический паспорт  

Выкопировка из поэтажного плана помещения 

Подвал 

 
1 этаж 

 
2 Примечание: строительные характеристики объекта оценки и их состояние определены на основании визуального осмотра 
объекта недвижимости 
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2 этаж 
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3 этаж 
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4 этаж 
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Соответствие планировки объекта оценки поэтажному 
плану/наличие переоборудований 

Нет данных 

Дополнительные сведения - 

 

Фотографии объекта оценки 
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6.3. Характеристика местоположения 
Объект оценки расположен по адресу: Свердловская область, г. Екатеринбург, пер. Банковский, д.9 

Фрагменты карты с указанием района расположения и местоположения объекта оценки приведены 
ниже (Рис. 6.1, Рис.6.2, Рис. 6.3): 

 
Рис. 6.1 Географическое расположение города Екатеринбург3 

 
3 Источник: https://yandex.ru/maps/ 
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Рис. 6.2 Район локального расположения объекта оценки4 

 
Рис. 6.3 Местоположение объекта оценки5 

 

 
4 Источник информации: ttps://yandex.ru/maps/ 
5 Источник информации: ttps://yandex.ru/maps/ 
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Краткое описание города Екатеринбург6 
Географическая справка и транспортная доступность. Екатеринбург находится в 

центральной части Евразии, в 1667 км к востоку от Москвы. Географические координаты: 56°50′ 
северной широты, 60°35′ восточной долготы, 270 м над уровнем моря. 

Город расположен на восточном склоне Уральских гор, по берегам реки Исеть, на которой в 
пределах города образованы 4 пруда — Верх-Исетский, Городской, Парковый и Нижне-Исетский. Также в 

черте города находятся два естественных озера: на востоке — Шарташ, на северо-западе — Шувакиш 

(зарастающее). В лесопарковой зоне Верх-Исетского района города проходит граница между Европой и 
Азией. 

Стоит отметить, что географическое положение Екатеринбурга крайне выгодно и с течением 
истории благоприятно повлияло на развитие города. Екатеринбург находится в том месте Урала, где 

горы имеют небольшую высоту, что послужило благоприятным условием для строительства через 

Екатеринбург основных транспортных магистралей из Центральной России в Сибирь (Большой Сибирский 
тракт и, с некоторых пор, Транссибирская железная дорога). В результате Екатеринбург сформировался 

как стратегически важный центр России, который и поныне обеспечивает связь между Европейской и 
Азиатской частями страны. 

Екатеринбург — третий по величине транспортный узел России (после Москвы и Санкт-Петербурга) 
— здесь сходятся 6 федеральных автотрасс, 7 магистральных железнодорожных линий, а также 

располагается крупнейший за пределами двух столиц международный аэропорт. Формирование 

Екатеринбурга как важнейшего транспортного узла во многом обусловлено выгодным географическим 
расположением города — на невысоком участке Уральских гор, через который было удобно 

прокладывать магистрали, связывающие европейскую и азиатскую части России. 
Трассы федерального и регионального значения, проходящие через Екатеринбург: 

М5 — федеральная трасса «Урал» — примыкает с юга, на подходе к городу называется 

Челябинским трактом. 
Р242 — шоссейная дорога на Пермь — примыкает с запада, на подходе к городу называется 

Новомосковским трактом. 
Р351 — шоссейная дорога на Тюмень — примыкает с востока, на подходе к городу переходит в 

дублёр Сибирского тракта. 
Р352 — шоссейная дорога на Нижний Тагил — Серов — примыкает с северо-запада, на подходе к 

городу называется Серовским трактом. 

Р354 — шоссейная дорога на Шадринск — Курган — примыкает с востока, на подходе к городу 
переходит в дублёр Сибирского тракта. 

Р355 — шоссейная дорога на Полевской — примыкает с юго-запада, на подходе к городу 
называется Полевским трактом. 

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

родился 21 января 1967 года. На 1 января 2025 года по численности населения город находился на 4-м 
месте из 1124 городов Российской Федерации. Является крупнейшим городом на Урале. 

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. 

 
6 Источник информации: Википедия. Свободная энциклопедия - https://ru.wikipedia.org/ 
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Административное деление. Екатеринбург 
и прилегающие территории (включая 16 посёлков 

и 2 села) составляют административно-
территориальную единицу области город, 

соответствующую категории город областного 
значения, в границах которой образовано 

муниципальное образование город Екатеринбург со 

статусом городского округа. 
Город и городской округ делится на 8 

внутригородских районов: 

• Академический, 

• Верх-Исетский, 

• Железнодорожный, 

• Кировский, 

• Ленинский, 

• Октябрьский, 

• Орджоникидзевский, 

• Чкаловский. 
Каждый район не является муниципальным 

образованием, а исторический центр города 
поделён между пятью внутригородскими районами 

(кроме Чкаловского, Орджоникидзевского и 

Академического). 

 
Рис. 6.4 Карта "Административное деление" 

ООО "Риэлтерский информационный центр" Уральской палаты недвижимости выделяет 5 ценовых 

поясов в зависимости от местоположения (Таблица ниже). 
Таблица 6.3 

Распределение районов по ценовым поясам г. Екатеринбурга7 
Ценовой пояс Жилые районы 

Центр 
Границы улиц: Московская, Челюскинцев, Восточная, Декабристов, 
Луначарского, Большакова 

1-й пояс 
Автовокзал, Ботанический, ВИЗ, Вокзальный, Втузгородок, Заречный, Парковый, 
Пионерский, Шарташский рынок, Юго-Западный 

2-й пояс 
Академический, ЖБИ, Завокзальный, УНЦ, Уктус, Уралмаш, Широкая речка, Эльмаш, 
Солнечный 

3-й пояс 
Елизавет, Компрессорный, Новая Сортировка, С. Сортировка, Совхоз, Химмаш, Чермет, 
Сибирский, Синие камни 

4-й пояс 
Лечебный, Верхнемакарово, Горный щит, Изоплит, Исток, Калиновский, Кольцово, 
Медный, Н–Исетский, Палкино, Птицефабрика, Пышма, Рудный, Садовый, Северка, Семь 
ключей, Чусовское озеро, Шабровский, Шарташ, Шувакиш 

Центральный жилой район или Центр — жилой район (микрорайон) Екатеринбурга. Расположен в 

центральной части города. По Генеральному плану северная граница микрорайона проходит по улице 

Челюскинцев, южная — по ул. Фурманова (бывшей 1-й Загородной улице), западная — по Московской 
улице, восточная — по Восточной улице. Микрорайон включает в себя почти всю территорию старого 

Екатеринбурга (в границах 1917 года).8 
Главной транспортной магистралью микрорайона является проспект Ленина. Важными 

транспортными магистралями являются также улицы 8 Марта, Белинского, Куйбышева и др. 

Городской транспорт в центре представлен автобусами, трамваями, троллейбусами. На территории 
района действуют четыре станции метро: «Уральская», «Динамо», «Площадь 1905 года», 

«Геологическая». 
Согласно методике УПН в каждом поясе собраны микрорайоны со сходной стоимостью 

недвижимости. Не обязательно эти микрорайоны в одинаковой степени удалены от центра и чем дальше 

от центра, тем выше пояс. Цена жилой недвижимости зависит от населенности района, степени 
строительства, которые поддерживали бы цены на высоком уровне. К примеру, в своё время благодаря 

появлению новых домов поднялись цены в микрорайоне Широкая Речка и он был переведён из третьего 
ценового пояса во второй. Получается, что жилье стареет, при этом проблемы с транспортными 

потоками остаются. 

 
7 Источник информации: https://old.upn.ru/analytics.htm 
8 https://ru.wikipedia.org/wiki/Центр_(Екатеринбург) 
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Таким образом, стоимость квартир в том или ином районе является индикатором престижности, 
социально-экономической развитости района. Одной из особенностей российского, а в частности 

екатеринбургского, рынка жилой недвижимости является то, что люди стремятся жить в Центре города, 
в экологически благополучных районах, в районах, где происходит застройка новыми домами, 

организованы транспортные развязки, присутствуют в районе крупные и средние предприятия, которые 
формируют доходы жителей района. На основании вышесказанного, можно сделать вывод, что 

распределение районов по ценовым поясам г. Екатеринбурга является определенным рейтингом 

престижности районов. 
По мнению Оценщика аналогичная ситуация обстоит с коммерческой недвижимостью, т.к. она 

является важной частью формирования комфортной среды внутри жилой застройки, увеличивает 
привлекательность и престижность района, и как следствие повышает востребованность офисных и 

торговых площадей. 

Объект оценки расположен в Центре г. Екатеринбурга. 
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7. Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки 

7.1. Методология анализа наиболее эффективного использования объекта оценки 
Наиболее эффективное использование (НЭИ) представляет собой такое использование 

недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимости) и 
которое физически возможно, юридически разрешено (на дату определения стоимости объекта оценки) 
и финансово оправдано (п. 13 ФСО № 7). 

В соответствии с п.21 ФСО №7 Анализ наиболее эффективного использования объекта 
недвижимости для сдачи в аренду выполняется с учетом условий использования этого объекта, 
устанавливаемых договором аренды или проектом такого договора. 

Принцип наиболее эффективного использования является важным принципом оценки рыночной 
стоимости как стоимости в обмене. Рыночные механизмы формируют не только рыночные цены, но и 
распределяют пространство между различными конкурирующими вариантами использования объектов 
недвижимости. Отсюда следует, что наиболее эффективное использование выступает как концепция, 
порожденная рынком. 

Анализ наиболее эффективного – процесс моделирования конкуренции различных видов 
использования недвижимости, позволяющий определить преимущественное доходное и конкурентное 
использование объекта, а именно то использование, которому соответствует максимальная стоимость 
объекта. Определение наиболее эффективного использования является результатом суждений 
Оценщика, сделанных на основе его профессионального опыта и знаний, и тем самым, выражает лишь 
мнение, а не безусловный факт. В практике оценки недвижимости понятие наиболее эффективного 
использования представляет собой посылку для дальнейшей стоимостной оценки объекта. 

Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки выполняется путем проверки 
соответствия рассматриваемых вариантов использования следующим критериям: 

• Юридическая разрешенность – характер предполагаемого использования не противоречит 
нормам и правилам зонирования и действующему законодательству; 

• Физическая возможность – физическая возможность строительства и эксплуатации объекта в 
приемлемые сроки и с приемлемым качеством; 

• Финансовая оправданность – порядок использования объекта, обеспечивающий положительную 
конечную отдачу от проекта; 

• Максимальная продуктивность – то использование, которое соответствует максимальной отдаче 
среди всех рассматриваемых финансово самостоятельных вариантов. 

В соответствии с этими критериями целесообразно придерживаться следующей 
последовательности анализа наиболее эффективного использования объекта недвижимости: 

• Анализ наиболее эффективного использования участка как условно свободного; 
• Анализ наиболее эффективного использования участка с существующей застройкой. 
Прием определения наиболее эффективного использования оцениваемой недвижимости как 

незастроенного земельного участка базируется на допущении, что она не имеет строений, либо может 
быть освобождена от строений в результате их сноса. В итоге определяются стоимость земли на основе 
выбора возможных вариантов использования, обеспечивающих доходность недвижимости, и подбора 
параметров объектов недвижимости в соответствии с конкретным назначением. 

Прием наиболее эффективного использования земельного участка как застроенного предполагает 
сохранение на анализируемом участке существующих строений. Наиболее оптимальный вариант 
использования строений обеспечит максимальную стоимость инвестиционно привлекательной 
недвижимости с учетом ставки доходности, определяемой в соответствии с риском выбранного варианта. 

Последовательность анализа наиболее эффективного использования объекта недвижимости можно 
разбить на следующие этапы: 

 Составление списка анализируемых функций, которые могут быть реализованы. При этом 
никаких ограничений на перечень функций не накладывается, не учитываются реальные возможности 
уже существующего здания. Критерием занесения функции в список служит только наличие полезности 
(хоть какого-то потенциального спроса); 

 В соответствии с юридическим критерием анализируются все возможные варианты 
использования объекта недвижимости, являющиеся юридически допустимыми. В качестве юридических 
ограничений могут выступать: федеральные и местные законы, нормы зонирования, строительные нормы 
и правила, частные ограничения, нормативные акты по охране исторических зданий, экологическое 
законодательство, наличие долгосрочных договоров аренды, публичные и частные сервитуты и другие 
юридические ограничения. 

Законодательно запрещенный на дату оценки вариант использования может рассматриваться на 
дальнейших этапах анализа только в том случае, если оценщики предполагают внесение в 
существующие нормы изменений. Однако вероятность изменения законодательства, строительных норм 
и правил, правил зонирования и т. д. никогда не бывает определенной на 100%; 
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 Из всех разрешенных видов использования выбираются физически осуществимые на данном 
земельном участке. Принимается во внимание состояние грунта и подъездные пути к участку, риск 
стихийных бедствий (наводнение, землетрясение и т.д.), инженерная обеспеченность района, 
социальная обстановка (жители могут быть против), состояние и близость соседних зданий (может быть 
нарушена их освещенность дневным светом); 

 Анализируется финансовая состоятельность оставшихся юридически разрешенных и физически 
возможных вариантов использования объекта недвижимости. При этом учитываются: затраты на 
строительство и реконструкцию и доходы, которые может сгенерировать объект недвижимости с учетом 
прироста капитала в будущем. Финансово оправданным является проект, имеющий положительную 
конечную отдачу от проекта; 

 В качестве наиболее эффективного выбирается вариант, обладающий максимальной 
продуктивностью. 

В результате проведения анализа наиболее эффективного использования рассматривается степень 

соответствия текущего использования объекта оценки его наиболее эффективному использованию и 
делается вывод о сохранении или изменении назначения объекта оценки. От этого вывода зависит 

выбор метода оценки недвижимости. 

7.2. Анализ реализуемости варианта в качестве наиболее эффективного 
использования объекта оценки 

На дату оценки на земельном участке расположен оцениваемый объект – нежилое здание, объект 
культурного наследия, которому требуется реконструкция. 

В соответствии с Выпиской из Единого государственного реестра недвижимости № КУВИ-001/2025-

138148478 от 11.07.2025г. разрешенное использование земельного участка с КН 66:41:0402019:284: под 
существующие здания и сооружения завода. 

Согласно Постановлению Администрации города Екатеринбурга от 10.06.2022 N 1597 (в 
действующей редакции9 "Об утверждении Правил землепользования и застройки городского округа - 

муниципального образования "город Екатеринбург", объект оценки расположен в зоне Ц-1 - 
Общественно-деловая зона городского центра. 

Ниже приведен фрагмент карты градостроительного зонирования города Екатеринбурга 

  
Рис. 7.1 Карта градостроительного зонирования города Екатеринбурга10 

 
9 https://екатеринбург.рф/дляработы/гиз/градостроительство/пзиз 
10 https://геопортал.екатеринбург.рф/landuse#?z=16&c=6765023.358522515,7717101.4849284645 

Объект оценки 
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Виды разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства 
приведены ниже. 

Основные виды разрешенного использования: 
12.0.2 Благоустройство территории 

Банковская и страховая деятельность 
Бытовое обслуживание 

Внеуличный транспорт 

Выставочно-ярмарочная деятельность 
Гостиничное обслуживание 

Деловое управление 
Здравоохранение 

Земельные участки (территории) общего пользования 

Историко-культурная деятельность 
Коммунальное обслуживание 

Культурное развитие 
Магазины 

Обеспечение внутреннего правопорядка 
Обеспечение научной деятельности 

Образование и просвещение 

Общественное питание 
Общественное управление 

Объекты торговли (торговые центры, торгово-развлекательные центры (комплексы) 
Развлечения 

Служебные гаражи 

Социальное обслуживание 
Спорт 

Хранение автотранспорта 
Оценщику предоставлен Отчет о стоимости восстановительных работ в отношении объекта 

культурного наследия, включенного в реестр, выявленного объекта культурного наследия – отдельно 
стоящего строения с пристроями площадью 4802,7 кв. метра с кадастровым номер 66:41:0402019:37, 

расположенного по адресу: г. Екатеринбург, пер. Банковский, д.9, являющегося объектом культурного 

наследия регионального (областного) значения «Здание Госстраха» 
Здание, расположенное на данном земельном участке, соответствует фактическому виду 

разрешенного использования земельного участка. 
Проведенный анализ состояния объекта исследования (здания) позволяет сделать вывод, что его 

функционирование и эксплуатация с учетом требований, накладываемых на него включением в состав 

ОКН, требует проведения дорогостоящих и долгосрочных реставрационно-восстановительных работ. 
Иное использование объекта оценки не допускается.  

Согласно ФСО № 7 п.18 Анализ наиболее эффективного использования части реконструируемого 
или подлежащего реконструкции объекта недвижимости проводится с учетом наиболее эффективного 

использования всего реконструируемого объекта недвижимости. 

Согласно ФСО № 7 п.14 Наиболее эффективное использование объекта недвижимости может 
соответствовать его фактическому использованию или предполагать иное использование, например 

ремонт (или реконструкцию) имеющихся на земельном участке объектов капитального строительства. 
В этой связи Оценщик исходит из единственно возможного варианта использования объекта 

оценки: проведения реставрационно-восстановительных работ по зданию на основе имеющейся в 
распоряжении оценщика Отчета о стоимости восстановительных работ и дальнейшая его эксплуатацию в 

качестве объекта свободного назначения. 
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8. Анализ рынка объекта оценки, ценообразующих факторов, а также внешних 
факторов, влияющих на его стоимость 

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

стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, 
в том числе тенденций, наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате 

оценки 

8.1.1. Основные тенденции социально-экономического развития Российской 

Федерации на апрель 2025 года11 
По оценке Минэкономразвития России, в апреле 2025 года рост ВВП ускорился до +1,9% г/г после 

+1,1% г/г в марте. С исключением сезонного фактора рост ВВП составил +1,0% м/м SA. По итогам 

четырёх месяцев 2025 года составил +1,5% г/г. 
Индекс промышленного производства в апреле вырос на +1,5% г/г после +0,8% г/г в марте. С 

исключением сезонного фактора выпуск увеличился на +0,9% м/м SA. В апреле темпы роста 
промышленности выросли, прежде всего, за счёт улучшения динамики в добывающем секторе и росту 

производства в электроэнергетике. 

Рост промышленного производства за четыре прошедших месяца 2025 года в целом составил 
+1,2% г/г. 

Рост инвестиционной активности по итогам I квартала 2025 года ускорился до +8,7% г/г в 
реальном выражении после +4,9% г/г в IV квартале 2024 года (по полному кругу организаций). Общий 

объём инвестиций составил практически 7 трлн руб. (5,9 трлн руб. в I квартале 2024 года). 

По видам основных фондов (полный круг организаций). Наибольший вклад в ускорение дал рост в 
строительном сегменте. Инвестиции в жилые здания и помещения выросли на +21,2% г/г (вклад +2,5 

п.п.), а в нежилые здания и сооружения ускорился до +7,6% г/г (вклад +2,9 п.п.). 
Также важным драйвером стал рост вложений в машины и оборудование, которые выросли на 

+7,9% г/г (вклад +2,9 п.п.) 
По отраслям экономики (крупные и средние организации). Основным источником роста инвестиций 

в отраслевом разрезе в I квартале 2025 года стала обрабатывающая промышленность – рост на +41,9% 

г/г после +29,3% г/г кварталом ранее. Внутри обрабатывающего сектора рост в целом фронтальный. 
Наибольший вклад дали инвестиции в транспортное машиностроение (рост в 3,1 раза), химическое 

производство (+69,2% г/г), металлургическое производство (+36,7% г/г), нефтепереработка (+13,8% 
г/г). В непроизводственном секторе значительный рост инвестиций наблюдался в розничной торговле – 

в I квартале рост на +69,3% г/г в основном за счёт инвестиций в сегменте Интернет-торговли (рост в 4,3 

раза, а их доля от инвестиций всей розницы достигла 37%). 
Рост объёма строительных работ в апреле ускорился до +7,9% г/г после +2,6% г/г в марте. Рост 

объёмов строительства за четыре месяца 2025 года в целом составил +7,2% г/г. 
Выпуск продукции сельского хозяйства в апреле увеличился на +1,4% г/г после роста на +1,6% г/г 

в марте. За четыре месяца 2025 года выпуск увеличился на +1,6% г/г. 
По предварительным данным Росстата, в апреле увеличилось производство мяса на +0,2% г/г 

после роста в марте на +1,2% г/г, молока – на +0,2% г/г после роста на +1,1% г/г и яиц – на +5,3% г/г 

после +3,9% г/г. 
За четыре месяца 2025 года производство мяса выросло на +0,3% г/г, молока – на +0,9% г/г, яиц 

– на +4,1% г/г 
В апреле грузооборот транспорта увеличился на +1,6% г/г после -0,4% г/г месяцем ранее. По 

итогам четырёх месяцев 2025 года -0,1% г/г. Существенный вклад дало увеличение темпов роста в 

автомобильном транспорте (+9,3% г/г после +8,8% г/г). 
Потребительская активность в целом стабилизировала рост на уровне около 2%. 

Суммарный оборот розничной торговли, общественного питания и платных услуг населению 
увеличился на +2,3% г/г после +2,0% г/г в марте. 

В целом рост потребительской активности за четыре месяца 2025 года составил +2,7% г/г. 

Оборот розничной торговли1 в апреле ускорил рост до +1,9% г/г в реальном выражении после 
+1,3% г/г в марте. По итогам четырёх месяцев 2025 года оборот увеличился на +2,4% г/г. 

 
11 Источник информации: 
https://www.economy.gov.ru/material/file/68eed9fd8334cdeb7d8ebd3c27724f31/o_tekushchey_situacii_v_rossiyskoy_ekonomike_aprel_20
25_goda.pdf 
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Платные услуги населению2 в апреле выросли на +2,4% г/г после +2,9% г/г месяцем ранее. За 
четыре месяца 2025 года показатель вырос на +2,6% г/г. 

Рост оборота общественного питания в апреле составил +8,5% г/г после +8,0% г/г в марте. За 
четыре месяца 2025 года прирост составил +7,5% г/г. 

На рынке труда в апреле безработица осталась на том же уровне, что и в предыдущем месяце – 
2,3% рабочей силы. В марте 2025 года (по последним оперативным данным) реальная заработная плата 

увеличилась на +0,1% г/г против +3,2% г/г в феврале, номинальная – на +10,5% г/г против +13,6% г/г 

в феврале и составила 97 645 рублей. Такая динамика связана с переносом премиальных выплат за I 
квартал 2025 года на декабрь 2024 года (прежде всего, в нефтегазовом и финансовом секторах). За I 

квартал 2025 года рост номинальной заработной платы составил +13,8% г/г, реальной – +3,4% г/г. 

8.1.2. Основные итоги социально-экономического развития Свердловской области в 

январе - апреле 2025 года12 

Промышленность 
В январе – апреле 2025 года индекс промышленного производства, по данным Свердловскстата, 

составил 104,1% к уровню января – апреля 2024 года. 
По видам деятельности индексы производства в январе – апреле 2025 года к уровню января – 

апреля 2024 года составили: 
обрабатывающие производства – 106,8%, 

обеспечение электрической энергией, газом и паром – 94,8%, 

добыча полезных ископаемых – 96,9% 
Строительство 

Объем работ, выполненных собственными силами по виду деятельности «строительство», в январе 
–апреле 2025 составил 174,6 млрд. рублей, или 117,3% к уровню января – апреля 2024 года в 

сопоставимых ценах. 

Жилищное строительство 
По данным Свердловскстата, в январе – апреле 2025 года за счет всех источников финансирования 

введены в эксплуатацию жилые дома общей площадью 1283,9 тыс. кв. метров, или 95,7% к уровню 
января – апреля 2024 года. 

Индивидуальными застройщиками построено 977,4 тыс. кв. метров введенного жилья (76,1% от 
общего объема введенного жилья), или 111,1% к уровню января – апреля 2024 года. 

Автомобильный транспорт 

Грузооборот автомобильного транспорта (по кругу крупных и средних организаций) в январе – 
апреле 2025 года составил 2341,6 млн. тонно-км, или 81,4% к уровню января – апреля 2024 года. 

Автомобильным транспортом (по кругу крупных и средних организаций) в январе – апреле 2025 
года перевезено 10,2 млн. тонн грузов, или 89,2% к уровню января – апреля 2024 года. 

Потребительский рынок 

Оборот розничной торговли в Свердловской области в январе –апреле 2025 года составил, по 
данным Свердловскстата, 554,8 млрд.  рублей, или 100,1% к уровню января – апреля 2024 года в 

сопоставимых ценах. 
Рынок труда 

Ситуация на рынке труда остается стабильной. Численность безработных, официально 

зарегистрированных в органах службы занятости, на 1 мая 2025 года составила 7839 человек (на 1 мая 
2024 года – 10 185 человек). 

Уровень регистрируемой безработицы на 1 мая 2025 года составил 0,37%, что ниже аналогичного 
показателя на 1 мая 2024 года (0,49%). 

Финансы 
Крупными и средними организациями Свердловской области в январе – марте 2025 года, по 

оперативным данным, получен положительный финансовый результат (прибыль за минусом убытков) в 

размере 162,3 млрд. рублей, или 143,7% к уровню января – марта 2024 года. 
Прибыль прибыльных крупных и средних организаций в январе – марте 2025 года составила 211,9 

млрд. рублей, или 153,6% к уровню января – марта 2024 года. 
Заработная плата 

В январе – марте 2025 года среднемесячная заработная плата одного работника по полному кругу 

организаций Свердловской области, по данным Свердловскстата, составила 83 449 рублей (117,8% к 
уровню января –марта 2024 года). Реальная заработная плата сложилась в размере 106,1% к уровню 

января – марта 2024 года. 

 
12 Источник информации: https://economy.midural.ru/presscenter/news/6510/ 
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Демографическая ситуация 
Численность постоянного населения Свердловской области на 01.01.2025 составила 4221,5 тыс. 

человек (на 01.01.2024 – 4222,7 тыс. человек). 

8.1.3. Влияние общей политической обстановки в стране и регионе расположения 

объекта оценки на рынок оцениваемых объектов, в том числе тенденций, наметившихся на 
рынке, в период, предшествующий дате оценки 

Влияние политической обстановки в стране и регионе расположения объектов недвижимости на 

рынок оцениваемых объектов, в том числе тенденций, наметившихся на рынке, в период, 
предшествующий дате оценки не установлено. 

8.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект 
Объекты оценки являются недвижимым имуществом (недвижимостью) в соответствии со ст.130 ГК 

РФ. Сегменты рынка недвижимости характеризуются видом использования имущества, 

местоположением, потенциалом приносимого дохода, типичным характеристиками арендаторов, 
инвестиционной мотивацией и другими признаками, признаваемыми в процессе обмена недвижимого 

имущества. В свою очередь, рынки недвижимости испытывают влияние разнообразных факторов 
социального, экономического, государственного и экологического характера. 

Таблица 8.1 
Определение сегмента рынка 

Критерий сегментации 
рынка 

Возможные сегменты рынка по критерию 
Сегмент рынка, к которому 

относятся 
объект оценки 

Вид объекта недвижимости 

• Рынок земельных участков  
• Рынок зданий и сооружений  
• Рынок встроенных помещений  
• Рынок предприятий, как имущественных комплексов 

Рынок зданий 

Назначение 

• Жилая недвижимость (многоквартирные, 
односемейные дома, квартиры и комнаты). 
• Коммерческая недвижимость (офисные, торговые, 
производственно-промышленные, складские здания, 
гостиницы, рестораны, свободного назначения). 
• Промышленная недвижимость (промышленные 
предприятия, здания НИИ). 
• Незастроенные земельные участки различного 
назначения (городские земли, сельскохозяйственные и 
охотничьи угодья, заповедники, зоны разработки 
полезных ископаемых). 
• Недвижимость специального назначения (объекты, 
имеющие ограничения по их использованию в силу 
специфики конструктивных характеристик, например, 
церкви, аэропорты, тюрьмы и др.) 

Коммерческая недвижимость 
(здания свободного назначения) 

Вид сделки 

• Рынок купли-продажи 
• Рынок аренды 
• Рынок ипотеки 
• Рынок вещных прав (доверительное управление) 

Рынок купли-продажи 

Способ совершения сделки 
• Первичный рынок недвижимости 
• Вторичный рынок недвижимости 

Вторичный рынок недвижимости 

Степень представленности 
объектов 

• Уникальные объекты 
• Редкие объекты 
• Широко распространенные объекты 

Уникальные объекты 
Редкие объекты 

Характер полезности 
недвижимости (способность 
приносить доход) 

• Доходная недвижимость 
• Условно доходная недвижимость 
• Бездоходная недвижимость 

Доходная недвижимость13 

Географические границы 
рынка 

Географические границы в зависимости от объекта оценки 
могут быть ограничены территорией РФ, Федеральным 
округом, областью, районом, населенным пунктом, а так 
же отдельными районами в границах населенного пункта и 
др. 

г. Екатеринбург, Центр 

Вывод: сегмент рынка недвижимости, к которому принадлежит объект оценки, определен как 
рынок купли-продажи зданий офисно-торгового и свободного назначения, обладающий статусом объекта 

культурного наследия, расположенных в г. Екатеринбург, Центр. 
 

 
13 Объект оценки способен приносить доход после завершения реставрационно-восстановительных работ, исходя из этого, 
характер полезности недвижимости принимается как доходная недвижимость 
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8.3. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами 
недвижимости из сегментов рынка, к которым могут быть отнесены объект оценки 

при фактическом, а также при альтернативном варианте их использования, с 
указанием интервала значений цен 

Согласно требованиям п. 11 в ФСО № 7 оценщик должен при анализе рынка провести анализ 
фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из сегментов 

рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при 

альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен. 
В таблице ниже произведен анализ рынка продажи наиболее сопоставимых, по мнению Оценщика, 

офисно-торговых помещений, зданий и помещений свободного назначения, расположенных в г. 
Екатеринбург, в районе Центр.  Объем исследований определяется Оценщиком исходя из принципа 

достаточности. (п.11 ФСО 7). 
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Таблица 8.2 
Предложения о продаже офисно-торговых зданий, помещений и зданий, помещений свободного назначения, расположенных в городе Екатеринбург, 

Центр, которые имеют статус ОКН 

№п/п Адрес 
Площадь, 

кв.м 
Этажность 

Тип 
объекта 

Стоимость 
объекта, 

руб. 

Цена, 
руб./кв.

м 
Источник 

1 
Екатеринбург, ул. 
Чернышевского, 9 

298,1 2 этажа здание 70 000 000 234 821 
https://www.avito.ru/ekaterinburg/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_298.1_m_741629758
5?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4Ijt

zOjE2OiJ3Y1BLQlh6dDRiYWxjaFFZIjt9Hsha6T8AAAA 

2 
 Екатеринбург, ул. 

Хохрякова, 31 
450 2 здание 225 000 000 500 000 

https://www.avito.ru/ekaterinburg/kommercheskaya_nedvizhimost/istoricheskiy_osobnyak_752
1486191?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czo

xOiJ4IjtzOjE2OiJ3Y1BLQlh6dDRiYWxjaFFZIjt9Hsha6T8AAAA 

3 
Екатеринбург,  
улица Вайнера, 
строение 55б 

419,9 1 здание 65 000 000 154 799 

https://www.avito.ru/ekaterinburg/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_v_tsentre_ekaterinbu
rga_loft-

tsentr_v55_7492367939?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9ya
XR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ3Y1BLQlh6dDRiYWxjaFFZIjt9Hsha6T8AAAA 

4 
Екатеринбург, ул. 
Мамина-Сибиряка, 

187 
632,0 

цоколь, 1 
этаж 

здание 94 800 000 150 000 
https://www.avito.ru/ekaterinburg/kommercheskaya_nedvizhimost/usadba_e.f._filitts_632_m_7
284141353?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7c

zoxOiJ4IjtzOjE2OiIwUkVJZXJVNmhCMW1OZDlwIjt9isCUfD8AAAA 

5 

г. Eкатеринбург, 
ул. 

Кpаcноармейская, 
дом 8. 

770,8 
4 в том числе 
подземных 1 

здание 249 950 000 324 273 
https://www.avito.ru/ekaterinburg/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_-_7708_kv.m._-

_tsentr_7430047175?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR
5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiIwUkVJZXJVNmhCMW1OZDlwIjt9isCUfD8AAAA 

6 
Екатеринбург, 

Первомайская ул., 
24 

2 664,3 
3 этажа, 
подвал 

здание 404 055 000 151 655 
https://www.avito.ru/ekaterinburg/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_zdanie_2700_m_49
06046742?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQs

eF2QfAAAA 

7 

Свердловская 
обл., 

Екатеринбург, ул. 
Пушкина, 2 

560,0 1,2 этажи 
часть 

здания 
100 000 000 178 571 

https://www.avito.ru/ekaterinburg/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svob
odnogo_naznacheniya_560_m.kv_4755507818?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjE

zOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA 

8 
Екатеринбург, ул. 
Розы Люксембург, 

д. 8-10 
266,8 2 этажа здание 130 000 000 487 256 

https://www.avito.ru/ekaterinburg/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_246_m_7377736369
?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4Ijtz

OjE2OiI3cFU1WEpUT2loRk82cDY1Ijt9kOxEEj8AAAA 

9 
 Екатеринбург, 

Театральный пер., 
7А 

894,2 2 этажа здание 650 000 000 726 907 
https://www.avito.ru/ekaterinburg/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_894.2_

m_4488663749 

10 
Екатеринбург, ул. 

Попова, 11 
75,0 1 помещение 14 000 000 186 667 

https://www.avito.ru/ekaterinburg/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_
75_m_7386999485 

11 
Екатеринбург, ул. 

Пушкина 4 
41,0 1 помещение 13 900 000 339 024 

https://www.avito.ru/ekaterinburg/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_
41_m_4820001245 

12 
Екатеринбург, ул. 
Розы Люксембург, 

62 
738,3 3 этаж помещение 85 081 200 115 239 

https://www.avito.ru/ekaterinburg/kommercheskaya_nedvizhimost/kompleks_medopivovarenno
go_zavoda_grebenkova_i_h_4637767391 

13 
Екатеринбург, ул. 

Пушкина 8 
123,8 1 помещение 36 100 000 291 599 

https://www.avito.ru/ekaterinburg/kommercheskaya_nedvizhimost/kommercheskiy_obekt_v_tse
ntre_4387575627 
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14 
Екатеринбург, ул. 

8 Марта, 31 
357,4 1 и 2 этажи помещение 40 000 000 111 919 

https://www.avito.ru/ekaterinburg/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_433064
0352 

Минимальное значение, руб./кв.м/мес 111919   

Максимальное значение, руб./кв.м/мес 726907   

Среднее значение, руб./кв.м/мес 282338   

 

Диапазон цен офисно-торговых зданий, помещений и зданий, помещений свободного назначения, расположенных в городе Екатеринбург, Центр, которые 
имеют статус ОКН, составляет 111 919 руб./кв. м – 726 907 руб./кв. м. 
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8.4. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены 
сопоставимых объектов недвижимости 

В рамках анализа рынка объекта оценки были выделены следующие основные ценообразующие 
факторы, в дальнейшем использованные оценщиком при определении стоимости: 

• Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

• Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, 

условия кредитования, иные условия); 

• Условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между 
аффилированными лицами, иные условия); 

• Условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к 

ценам предложений, иные условия); 

• Вид использования и (или) зонирование; 

• Местоположение объекта; 

• Площадь объекта недвижимости; 

• Физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, 

состояние объектов капитального строительства, соотношение площади земельного 
участка и площади его застройки, иные характеристики; 

• Экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, 

состав арендаторов, иные характеристики); 

• Наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью. 
1. Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав 

Цена сделки всегда зависит от передаваемых имущественных прав. Многие типы недвижимости, в 
частности коммерческие объекты, продают с учетом действующих договоров аренды, которые могут 

быть заключены по ставкам ниже рыночных. Это происходит тогда, когда условия расторжения договора 

юридически невозможны или экономически нецелесообразны. В этом случае необходимо вносить 
поправки на разницу в ставках аренды. Чтобы рассчитать поправку для имущественных прав, оценщикам 

необходимо иметь конкретную информацию о структуре доходов и условиях аренды проданного объекта 
(валовая, чистая или получистая аренда). 

Если продается объект недвижимости, обремененный договорами аренды, говорят, что продается 

имущественное право арендодателя. Цена сделки для проданного объекта с учетом действующих 
договоров аренды отражает договорную (контрактную) арендную плату, которую он будет генерировать 

в течение срока каждого договора аренды, и рыночную ставку аренды после окончания договора 
аренды. В отличие от имущественного права арендодателя стоимость полного права собственности 

основывается на рыночных условиях арендной платы. 
2. Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, 

условия кредитования, иные условия) 

Влияние фактора «Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки» учитывает 
условия проведения сделки (ипотека, традиционная форма, прямая продажа, встречная покупка). 

Цены сделки для разных объектов недвижимости могут различаться за счет того, что у них могут 
быть различные условия финансирования. Например, финансирование недвижимости с использованием 

ипотечного кредита с процентной ставкой, ниже рыночной. Или оплата осуществляется наличными. При 

этом процентная ставка, как правило, ниже рыночного уровня. В обоих случаях покупатели оплачивают 
более высокие цены за объекты, чтобы получить финансирование ниже рыночного уровня. И наоборот, 

процентные ставки выше рыночного уровня часто обеспечивают снижение цены продажи. 
К нерыночным финансовым схемам относят оплату в рассрочку. Согласно такой схеме, 

заключается кредитный договор, и покупатель выплачивает периодические платежи продавцу и 

получает юридическое право собственности только после выплаты последней части кредита. Для таких 
схем, как правило, характерны более низкие процентные ставки по кредитам. Ставки ниже рыночных 

иногда получают крупные компании с хорошей финансовой репутацией. 
При анализе данного фактора рассматриваются субъективные договорные условия расчетов по 

сделке, состоявшейся для объекта. При этом возможны варианты: 

• Продавец кредитует покупателя по части платежа за покупку с условиями, отличающимися от 
условий на рынке капитала (процент по кредиту ниже рыночного) или предоставляет ему беспроцентную 

отсрочку платежей. 

• Платеж по сделке с объектом-аналогом полностью или частично осуществляется не деньгами, а 

эквивалентом денежных средств (уменьшается сумма наличных денег, участвующих в сделке), в том 
числе путем: передачи пакета ценных бумаг, включая закладные; передачи материальных ресурсов. 
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3. Условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными 
лицами, иные условия) 

Поправки на условия продажи обычно выявляются на основе анализа взаимоотношений 
покупателя и продавца. Как правило, условия продажи существенно влияют на цены сделки. Сделка 

может быть заключена по цене ниже рыночной, если продавцу срочно требуются наличные денежные 
средства. Финансовые, корпоративные или родственные связи могут также оказывать влияние на цену 

объекта недвижимости. В любом случае обстоятельства продажи должны быть тщательным образом 

изучены. 
Расходы, сделанные сразу же после покупки. Покупатель, прежде чем совершить сделку, как 

правило, рассматривает расходы, которые ему необходимо сделать после покупки собственности. Такие 
расходы могут включать затраты на снос или демонтаж какого-либо здания, издержки на оформление 

документов об изменении нормы зонирования для земельного участка или затраты на устранение 

загрязнения. Эти расходы должны быть очевидными, не противоречащими представлениям рынка о 
действиях наиболее типичных покупателей в отношении оцениваемого объекта. На сумму этих расходов 

снижается заявляемая цена покупки. 
4. Условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к 

ценам предложений, иные условия) 
Поправка на рыночные условия делается, если с момента сопоставимых сделок в результате 

инфляционных или дефляционных процессов стоимость основных типов недвижимости существенно 

изменилась. 
Изменение рыночных условий может произойти в результате принятия новых налоговых норм, 

введения запрета на строительные работы, а также в связи с колебанием спроса и предложения. Иногда 
несколько экономических факторов совместно влияют на изменение рыночных условий. Спад экономики 

обычно ведет к снижению цен на все типы недвижимости, но по-разному. В период экономического 

спада часто бывает сложно найти заключенные недавно сопоставимые сделки. Поправку на рыночные 
условия часто называют поправкой на время. Однако, если рыночные условия не изменились, внесения 

поправки не требуется, даже если прошло значительное время. 
Влияние фактора «изменения цен за период между датами сделки и оценки» связано с изменением 

ценовых показателей во времени с учетом рыночной ситуации. Условиями рынка определяется 
изменение цен на недвижимость за промежуток времени от момента совершения сделки с объектом 

недвижимости до даты рассмотрения указанной сделки. 

Изменение рыночных условий может произойти в результате принятия новых налоговых норм, 
введения запрета на строительные работы, а также в связи с колебанием спроса и предложения. Иногда 

несколько экономических факторов совместно влияют на изменение рыночных условий. Спад экономики 
обычно ведет к снижению цен на все типы недвижимости, но по-разному. В период экономического 

спада часто бывает сложно найти заключенные недавно сделки. 

Влияние фактора «скидки к ценам предложений» учитывает тот факт, что в подавляющем 
большинстве случаев при исследовании рынка не представляется возможности использовать данные по 

реальным сделкам.  В открытом доступе имеется лишь информация по предложениям, которые обычно 
достаточно полно представлены в соответствующих источниках. В этом случае необходимо учитывать 

готовность собственников скорректировать цены предложений объектов недвижимости в сторону их 

уменьшения в ходе обоснованного торга с потенциальным покупателем. 
5. Вид использования и (или) зонирование 

Стоимость объекта недвижимости определяется его наилучшим использованием. Если 
использование сопоставимого объекта не соответствует наиболее эффективному использованию объекта 

оценки, необходимо выполнить корректировку цены сопоставимого объекта. 
В большинстве случаев покупатель или его представитель должны подтвердить конечный вид 

использования, для которого сопоставимый объект был куплен. 

При оценке незастроенного земельного участка норма зонирования является одной из основных 
определяющих наиболее эффективного использования объекта, поскольку она служит критерием 

юридической допустимости. Если не имеется достаточно сопоставимых объектов с зонированием, 
аналогичным оцениваемому объекту, то в качестве сопоставимых объектов можно использовать участки 

с несколько различным зонированием, но схожим наиболее эффективным видом использования. 

6. Местоположение объекта 
Влияние фактора «местоположение объекта» связано с различием в стоимостях объектов, 

расположенных в условиях с различной экономической средой, близостью к центру города, различной 
интенсивностью деловой активности, близости к основным потребителям.  К факторам местоположения 

относятся: 
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• Престижность района расположения объекта, в том числе исторических и архитектурных 
памятников, заповедных зон, других достопримечательностей. 

• Удаленность его от центра деловой активности и жизнеобеспечения (ситус), в том числе от 

административных, общественных, финансовых, торговых, складских комплексов, источников снабжения 

ресурсами. 

• Транспортная и пешеходная доступность объекта, в том числе близость его к основным и 
вспомогательным транспортным магистралям, к парковкам для автомобилей и к остановкам 

общественного транспорта. 

• Качество ближайшего окружения, в том числе тип застройки и архитектурные особенности 
строений. 

7. Площадь объекта недвижимости 

Влияние фактора «площадь объекта недвижимости» учитывает тот факт, что большие по величине 
объекты продаются на рынке по меньшей цене в расчете на 1 кв. м. 

Масштабный эффект связан не только с размером площади, но и с включением в эту оцениваемую 
(сравниваемую) площадь таких элементов как: 

• Общей площади здания (помещений) с техническими, вспомогательными, общими 

помещениями (лестничные клетки, коридоры, с/у и пр.); 

• Этажей с коридорными системами и вспомогательными помещениями; 

• Отдельных блоков помещений, располагающихся на этажах; 

• Отдельных вспомогательных комнат. 
Соответственно, при сравнении удельной стоимости отдельных комнат с удельной стоимостью 

всего здания в одном классе, вероятность больших различий велика. 

Масштабный эффект связан также с доступностью помещений, выгодностью их расположения на этажах, 
и оптимальной (востребованной на рынке) необходимой площадью. 

8. Физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, 
состояние объектов капитального строительства, соотношение площади земельного участка 

и площади его застройки, иные характеристики 

Физические различия включают размер здания, качество строительства, архитектурный стиль, 
строительные материалы, возраст и состояние здания, функциональную полезность, размер земельного 

участка и площадь его застройки, привлекательность, благоустройство и удобства, экология участка. 
Поправка на любое из физических различий определяется вкладом этого различия в стоимость, а не 

затратами на его создание или демонтаж. 

Влияние фактора «свойства земельного участка» учитывает тот факт, что стоимость выставленных 
к продаже земельных участков зависит от их разрешенного использования и использования улучшений, 

расположенных на земельном участке (производственно-складская недвижимость, общественно-деловая 
застройка, жилая застройка и т.д.). 

Влияние фактора «состояние объектов капитального строительства» учитывает степень 
устаревания объекта недвижимости, необходимость проведения капитального ремонта объекта, 

состояние инженерных систем и основных конструктивных элементов здания расположения объекта 

недвижимости. 
Влияние фактора «качество произведенной в объекте недвижимости отделки» связано с тем, что 

производственно- складские площади, имеющие более качественную отделку, продаются по более 
высокой цене. 

9. Экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, 

состав арендаторов, иные характеристики) 
Экономические характеристики включают все характеристики объекта, которые влияют на его 

доход. Обычно этот элемент сравнения используют при оценке доходных объектов. Характеристики, 
влияющие на доход, включают эксплуатационные расходы, качество управления, надежность 

арендаторов, арендные скидки, условия договора аренды, срок окончания договора аренды, варианты 
продления аренды, а также условия договора аренды, например, о возмещении расходов. 

10. Наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью 

Компоненты стоимости, не входящие в состав недвижимости, включают, как правило, движимое 
имущество или другие компоненты, которые не являются частью недвижимости, но включаются в цену 

продажи сопоставимого объекта или в имущественное право оцениваемого объекта. Такие компоненты 
необходимо анализировать отдельно от недвижимости. Мебель, прикрепленные предметы оборудования 

в гостинице или ресторане являются типичными примерами движимого имущества. 
Источники информации: Грибовский С.В. «Оценка стоимости недвижимости»,  Москва, ИНТЕРРЕКЛАМА, 2003г. 
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Согласно п.11г ФСО № 7 необходимо привести интервалы значений ценообразующих факторов. 
Данный анализ был произведен Оценщиком в разделе 10 настоящего отчета об оценке. 

8.5. Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых 
для оценки объекта 

Диапазон цен офисно-торговых зданий, помещений и зданий, помещений свободного назначения, 
расположенных в городе Екатеринбург, Центр, которые имеют статус ОКН, составляет 111 919 руб./кв. м 

– 726 907 руб./кв. м. 

Диапазон арендных ставок офисно-торговых зданий, помещений и зданий, помещений свободного 
назначения, расположенных в городе Екатеринбург, Центр, которые имеют статус ОКН, составляет 900 

руб./кв. м/мес. – 3500 руб./кв. м./мес. 
Выборка включает в себя объекты, отличающиеся по транспортной доступности, удобству 

подъезда, развитости коммерческой инфраструктуры и проходимости. На стоимость недвижимости 

свободного, торгово-офисного назначения влияют и другие факторы, такие как этаж расположения, 
состояние отделки, наличие/отсутствие отдельного входа. Выявить состояние этих факторов по каждому 

объекту недвижимости из анализируемых предложений достаточно затруднительно. Таким образом, 
получается, что соотношение объектов более высокого и низкого класса в выборке не равнозначно. 

Высокая стоимость некоторых помещений, зданий в выборке из Раздела 8 объясняется более 
высоким классом, к которому относятся данные объекты, их удобным местоположением, отличным 

состоянием и другими ценообразующими характеристиками. Такие объекты, как правило, пользуются 

спросом у крупных компаний, готовых покупать данные площади и за цену предложения. 
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9. Описание процесса оценки объекта оценки в части применения подхода 
(подходов) к оценке 

9.1. Общие данные 

Оценка стоимости любого объекта оценки представляет собой упорядоченный, целенаправленный 
процесс определения в денежном выражении стоимости объекта с учетом множества влияющих на 

таковую стоимость факторов, в том числе затрат на создание/приобретение объекта, потенциального и 
реального дохода, приносимого объектом оценки, фактора времени, факторов риска, рыночной 

конъюнктуры, уровня и модели конкуренции на рынке, экономических особенностей объекта оценки, 
макро- и микроэкономической среды местоположения и др. 

Процесс определения стоимости объекта оценки предполагает использование всех возможных 

методов оценки. Каждый используемый метод в силу специфики инструментария, учитываемых факторов 
и набора исходных данных приводит к получению своего предварительного размера стоимости объекта 

оценки. Поскольку качество исходных данных и применимость конкретного метода оценки для целей 
оценки каждого объекта различаются, для получения окончательного заключения о рыночной стоимости 

объекта оценки необходимо согласовать между собой полученные результаты по значимости (весомости) 

использованных методов оценки. 
1. Процесс оценки включает следующие действия: 

1) согласование задания на оценку заказчиком оценки и оценщиком или юридическим лицом, с 
которым оценщик заключил трудовой договор, путем подписания такого задания в составе договора на 

оценку объекта оценки (далее – договор на оценку) или в иной письменной форме в случае проведения 

оценки на основаниях, отличающихся от договора на оценку, предусмотренных Федеральным законом от 
29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (Собрание 

законодательства Российской Федерации, 1998, № 31, ст. 3813; 2021, № 27, ст. 5179) (далее – 
Федеральный закон); 

2) сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 
3) применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых 

расчетов; 

4) согласование промежуточных результатов, полученных в рамках применения различных 
подходов к оценке (в случае необходимости), и определение итоговой стоимости объекта оценки; 

5) составление отчета об оценке объекта оценки (далее – отчет об оценке). 
2. Процесс оценки не включает финансовую, юридическую, налоговую проверку и (или) 

экологический, технический и иные виды аудита. 

3. В процессе оценки необходимо соблюдать требования Федерального закона, федеральных 
стандартов оценки, иных нормативных правовых актов Российской Федерации в области оценочной 

деятельности, стандартов и правил оценочной деятельности, а также следовать положениям 
методических рекомендаций по оценке, одобренных советом по оценочной деятельности при 

Минэкономразвития России. 
9.2. Существующие подходы и методы оценки объектов недвижимости 

В соответствии с Федеральным стандартом оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и 

требования к проведению оценки (ФСО V)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 

14.04.2022 г. № 200 различают три подхода к оценке: 

• Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки, с учетом его 
износа. 

• Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 

на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется 

информация о ценах. Объектом-аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный 
с объектом оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, 

определяющим его стоимость. 

• Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

В соответствии с п.12 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); 
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2) степень неопределенности будущих доходов (значимость доходного подхода тем ниже, чем 
выше неопределенность, связанная с суммами и сроками поступления будущих доходов от 

использования объекта). 
В соответствии с п.23 ФСО-7: При применении доходного подхода оценщик учитывает следующие 

положения: 
а) доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или способной 

генерировать потоки доходов; 

б) в рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом прямой 
капитализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом капитализации по расчетным 

моделям; 
в) метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не требующих 

значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое использование 

которых соответствует их наиболее эффективному использованию. Определение стоимости объектов 
недвижимости с использованием данного метода выполняется путем деления соответствующего рынку 

годового дохода от объекта на общую ставку капитализации, которая при этом определяется на основе 
анализа рыночных данных о соотношениях доходов и цен объектов недвижимости, аналогичных 

оцениваемому объекту; 
г) метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, 

генерирующей или способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их изменения во 

времени путем дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности инвестиций в аналогичную 
недвижимость; 

д) метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимости, 
генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. Капитализация таких 

доходов проводится по общей ставке капитализации, конструируемой на основе ставки дисконтирования, 

принимаемой в расчет модели возврата капитала, способов - и условий финансирования, а также 
ожидаемых изменений доходов и стоимости недвижимости в будущем; 

е) структура (учет налогов, возврата капитала, темпов изменения доходов и стоимости актива) 
используемых ставок дисконтирования и (или) капитализации должна соответствовать структуре 

дисконтируемого (капитализируемого) дохода; 
ж) для недвижимости, которую можно сдавать в аренду, в качестве источника доходов следует 

рассматривать арендные платежи;  

з) оценка недвижимости, предназначенной для ведения определенного вида бизнеса (например, 
гостиницы, рестораны, автозаправочные станции), может проводиться на основании информации об 

операционной деятельности этого бизнеса путем выделения из его стоимости составляющих, не 
относящихся к оцениваемой недвижимости. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется 
информация о ценах. Объектом - аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, 

сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим 
характеристикам, определяющим его стоимость. 

В соответствии с п.5 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). 

В соответствии с п.6 ФСО V, Методы сравнительного подхода основаны на использовании ценовой 
информации об аналогах (цены сделок и цены предложений). При этом оценщик может использовать 

ценовую информацию об объекте оценки (цены сделок, цена обязывающего предложения, не 
допускающего отказа от сделки). 
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В соответствии с п.22 ФСО-7: При применении сравнительного подхода к оценке недвижимости 
оценщик учитывает следующие положения: 

а) сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать 
достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) 

предложений; 
б) в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к 

одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. 

При этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из 
указанных факторов должно быть единообразным; 

в) при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщикам рыночных данных 
об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в расчетах лишь 

части доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке; 

г) для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта сложившиеся на 
рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы сравнения), в частности цена 

или арендная плата за единицу площади или единицу объема; 
д) в зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки недвижимости 

могут использоваться качественные методы оценки (относительный сравнительный анализ, метод 
экспертных оценок и другие методы), количественные методы оценки (метод регрессионного анализа, 

метод количественных корректировок и другие методы), а также их сочетания. 

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем изучения 
взаимосвязей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с объектами-аналогами 

или соответствующей информации, полученной от экспертов, и использования этих взаимосвязей для 
проведения оценки в соответствии с технологией выбранного для оценки метода. 

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки по 

ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам и 
цена объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по выявленным различиям с целью 

дальнейшего определения стоимости объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу 
сравнения основывается на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта. 

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сегмента рынка 
оцениваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответствующую рынку этого объекта, 

по которой определяет расчетное значение искомой стоимости; 

е) для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были совершены 
сделки или которые представлены на рынке для их совершения, обычно используются следующие 

элементы сравнения: 

• передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

• условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия 
кредитования, иные условия); 

• условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, 

иные условия); 

• условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам 

предложений, иные условия); 

• вид использования и (или) зонирование; 

• местоположение объекта; 

• физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние 
объектов капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади его 

застройки, иные характеристики; 

• экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав 
арендаторов, иные характеристики); 

• наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

• другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость; 

ж) помимо стоимости, сравнительный подход может использоваться для определения других 
расчетных показателей, например арендных ставок, износа и устареваний, ставок капитализации и 

дисконтирования. 

Затратный подход. 
В соответствии с 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 
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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. 

В соответствии с п.24 ФСО-7: При применении затратного подхода оценщик учитывает следующие 

положения: 
а) затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости - земельных 

участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов капитального 
строительства, но не их частей, например жилых и нежилых помещений; 

б) затратный подход целесообразно применять для оценки недвижимости, если она соответствует 

наиболее эффективному использованию земельного участка как незастроенного и есть возможность 
корректной оценки физического износа, а также функционального и внешнего (экономического) 

устареваний объектов капитального строительства; 
в) затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, когда 

недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного подходов к оценке, а 
также для оценки недвижимости специального назначения и использования (например, линейных 

объектов, гидротехнических сооружений, водонапорных башен, насосных станций, котельных, 

инженерных сетей и другой недвижимости, в отношении которой рыночные данные о сделках и 
предложениях отсутствуют); 

г) в общем случае стоимость объекта недвижимости, определяемая с использованием затратного 
подхода, рассчитывается в следующей последовательности: 

• определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный; 

• расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального 

строительства; 

• определение прибыли предпринимателя; 

• определение износа и устареваний; 

• определение стоимости объектов капитального строительства путем суммирования затрат на 

создание этих объектов и прибыли предпринимателя и вычитания их физического износа и устареваний; 

• определение стоимости объекта недвижимости как суммы стоимости прав на земельный участок 
и стоимости объектов капитального строительства; 

д) для целей определения рыночной стоимости объекта недвижимости с использованием 
затратного подхода земельный участок оценивается как незастроенный в предположении его наиболее 

эффективного использования; 
е) расчет затрат на создание объектов капитального строительства производится на основании: 

• данных о строительных контрактах (договорах) на возведение аналогичных объектов; 

• данных о затратах на строительство аналогичных объектов из специализированных 

справочников; 

• сметных расчетов; 

• информации о рыночных ценах на строительные материалы; 

• других данных; 

ж) затраты на создание объектов капитального строительства определяются как сумма издержек, 
входящих в состав, строительно-монтажных работ, непосредственно связанных с созданием этих 

объектов, и издержек, сопутствующих их созданию, но не включаемых в состав строительно-монтажных 
работ; 

з) для целей оценки рыночной стоимости недвижимости величина прибыли предпринимателя 

определяется на основе рыночной информации методами экстракции, экспертных оценок или 
аналитических моделей с учетом прямых, косвенных и вмененных издержек, связанных с созданием 

объектов капитального строительства и приобретением прав на земельный участок; 
и) величина износа и устареваний определяется как потеря стоимости недвижимости в результате 

физического износа, функционального и внешнего (экономического) устареваний. При этом износ и 
устаревания относятся к объектам капитального строительства, относящимся к оцениваемой 

недвижимости. 

Вывод итоговой величины рыночной стоимости объекта оценки. В случае использования 
нескольких подходов к оценке, а также использования в рамках какого-либо из подходов к оценке 

нескольких методов оценки выполняется предварительное согласование их результатов с целью 
получения промежуточного результата оценки объекта оценки данным подходом. 
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При этом приводится описание процедуры согласования результатов оценки и выводы, 
полученные на основании проведенных расчетов по различным подходам, а также при использовании 

разных методов в рамках применения каждого подхода, с целью определения итоговой величины 
стоимости, либо признание в качестве итоговой величины стоимости результата одного из подходов. 

В процессе согласования промежуточных результатов оценки недвижимости, полученных с 
применением разных подходов, следует проанализировать достоинства и недостатки этих подходов, 

объяснить расхождение промежуточных результатов и на основе проведенного анализа определить 

итоговый результат оценки недвижимости. 
9.3. Обоснование выбора используемых подходов к оценке и методов в рамках 

каждого из применяемых подходов или отказ от них 

В процессе согласования промежуточных результатов оценки недвижимости, полученных с 

применением разных подходов, следует проанализировать достоинства и недостатки этих подходов, 

объяснить расхождение промежуточных результатов и на основе проведенного анализа определить 

итоговый результат оценки недвижимости: 

Таблица 9.1 
Наименование метода Условия применения Применимость 

Затратный подход 

Метод сравнительной 
единицы 

Наличие справочных и нормативных 
материалов о стоимости строительства 
сравнительной единицы аналогичного 

здания и методике расчета 

Не используется. 
Непосредственное определение 
стоимости объекта оценки в рамках 
затратного подхода не представляется 
возможным так, как объект (здание) 
находится в неудовлетворительном 
состоянии (аварийном) и требует 
проведения дорогостоящих 
реставрационно-восстановительных 
работ. На дату проведения оценки 
справочных материалов по стоимости 
реставрационно-восстановительных 
работ объекта, аналогичного по своим 
характеристикам объекту исследования 
(назначение, период постройки, 
конструктивные особенности, 
материалы конструкций и отделки и 
т.д.) оценщиком не выявлено. 
Оценщику предоставлен Отчет о 
стоимости восстановительных работ от 
2025 года, где представлены сметы-
калькуляции. Непосредственное 
применение данных сметных расчетов 
для определения стоимости объекта 
(здания) не представляется 
возможным, так как проведение 
реставрационно-восстановительных 
работ, как будет показано далее, 
требует значительного времени. 
Влияние периода строительство на 
стоимость объекта (здания) можно 
учесть только в рамках доходного 
подхода. 

Метод разбивки по 
компонентам 

Наличие данных о стоимости показателей, включающих 
прямые и косвенные затраты, необходимые для возведения 

единицы объема конкретного компонента здания: фундамент, 
стены, перекрытия и др. 

Метод количественного 
обследования 

Возможность составления полной сметы на строительство 
оцениваемого объекта, проведения детального 

количественного и стоимостного анализа, а также расчета 
затрат на строительные и монтажные работы отдельных 

компонентов и здания в целом. 

Сравнительный подход 
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Наименование метода Условия применения Применимость 

Метод количественных 
корректировок 

Применяется если рынок объекта оценки активен, т.е. на дату 
оценки имеется информация о достаточном для оценки 

количестве сделок или предложений. Не применяется для 
объектов специального назначения, у которых нет рынка или 

их рынок ограничен. 

Не используется. 
В результате проведенного анализа 
рынка Оценщиком выявлены 
предложения о продаже объектов 
культурного наследия (зданий), 
находящихся в хорошем и 
удовлетворительном состоянии. Прямое 
сопоставление объекта оценки 
(фактически разрушенного здания) с 
выявленными аналогами не 
представляется возможным, так как на 
дату проведения оценки разница в 
состоянии между объектом оценки и 
объектами-аналогами слишком 
существенна. Оценщик предполагает, 
что элементы сравнительного подхода, в 
частности сведения о найденных 
объектах аналогах могут быть 
использованы при проведении оценки в 
рамках доходного подхода для оценки 
(здания) после проведения 
реставрационно-восстановительных 
работ (как вероятную стоимость продажи 
объекта, с учетом изменения цен, после 
проведения реставрационно-
восстановительных работ). 

Метод соотнесения цены и 
дохода: 

- метод соотнесения цены 
и дохода по валовому 

рентному мультипликатору 
- метод соотнесения цены 
и дохода по общей ставке 

капитализации 

Применяется для объектов, по которым можно достоверно 
оценить либо потенциальный, либо действительный доход, 

т.е.: 
1. наличие развитого и активного рынка недвижимости; 

2. возможность получения достоверной рыночной и 
экономической информации. 

Не используется. Отсутствует 
возможность расчета валового рентного 
мультипликатора, так как нет 
информации о стоимости и доходности 
сопоставимых объектов. 

Метод линейной алгебры 
Применяется в случае, если число отобранных объектов-

аналогов на единицу превышает число факторов стоимости 
(элементов сравнения) 

Не используется, так как существует 
сложность в преобразовании 
качественных корректирующих поправок 
в количественные, что может привести к 
недостоверным результатам 

Метод корреляционно-
регрессионного анализа 

Применяется, если количество аналогов (сопоставимых 
объектов) в 5-10 раз больше, чем факторов стоимости 

(элементов сравнения) 

Не используется, так как требует 
высокой точности и достоверности 
исходных данных об объектах-аналогах 

Доходный подход 

Метод прямой 
капитализации доходов 

Метод капитализации доходов используется, если: 
- потоки доходов стабильны длительный период времени, 

представляют собой значительную положительную величину; 
- потоки доходов возрастают устойчивыми, умеренными 

темпами. 

Применим. Оценщик считает, что 
применение доходного подхода является 
единственно возможным при 
определении рыночной стоимости 
объектов в настоящем отчете по 
следующим основаниям: 
1.Денежные доход от использования 
объекта можно получить только после 
проведения дорогостоящих и длительных 
реставрационно-восстановительных 
работ. 
2.На рынке имеются данные, которые 
позволяют достаточно надежно оценить 
вероятную цену, по которой объект 
может быть продан на открытом рынке 

Метод капитализации 
доходов по норме отдачи 

на капитал: 
- метод дисконтированных 

денежных потоков 

Метод применяется, если: 
- предполагается, что будущие денежные потоки будут 

существенно отличаться от текущих; 
- имеются данные, позволяющие обосновать размер будущих 

потоков денежных средств от недвижимости; 
- потоки доходов и расходов носят сезонный характер; 

- оцениваемая недвижимость - крупный 
многофункциональный коммерческий объект; 

- объект недвижимости строится или только что построен и 
вводится (или введен в действие) 
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Наименование метода Условия применения Применимость 

- метод капитализации 
доходов по расчетным 

моделям 

Применяется только для потока доходов, тенденция 
изменения которого является предсказуемой и может быть 

описана некоторой математической моделью 

после проведения реставрационно-
восстановительных работ (см. 
примечание к обоснованию отказа от 
применения сравнительного подхода). 
3.В распоряжении оценщика имеются 
обоснованные данные (Локальный 
сметный расчет на ремонт (реставрацию) 
объекта культурного наследия 
регионального значения, которые 
позволяют с достаточной степенью 
точности определить стоимость 
реставрационно-восстановительных 
работ по объекту исследования (зданию). 
4.С учетом вышеизложенного 
единственным подходящим методом 
оценки рыночной стоимости объекта 
оценки в рамках доходного подхода 
является метод дисконтированных 
денежных потоков, который позволяет 
учесть долгосрочные инвестиции в 
реставрационно-восстановительные 
работы, а также изменение цен при 
возможной продаже объекта 
исследования после завершения 
реставрационно-восстановительных 
работ. 

 

Вывод: таким образом, в рамках настоящего отчета рыночная стоимость объекта оценки 

определена оценщиком при помощи метода дисконтированных денежных потоков в рамках доходного 
подхода. 
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10. Определение рыночной стоимости объекта оценки доходным подходом 

В соответствии с выводами, сделанными в разделе 9.3. при определении рыночной стоимости 

объекта оценки используется доходный подход и метод дисконтирования денежных потоков. 
Доходный подход к оценке недвижимости основывается на принципе ожидания. Данный принцип 

утверждает, что типичный инвестор приобретает недвижимость в ожидании получения будущих доходов 

или выгод. Другими словами, инвестор приобретает приносящую доход недвижимость в обмен на право 
получать будущую прибыль от ее эксплуатации и от последующей продажи. 

Принципы, лежащие в основе доходного подхода: 
Принцип ожидания: на текущую стоимость недвижимости влияет на ожидание будущих доходов, 

которые она может принести. 

Принцип замещения: максимальная стоимость доходной недвижимости ограничивается 
наименьшей ценой, по которой может быть приобретён другой доходный объект, характеризующийся 

аналогичной степенью риска получения будущих доходов. 
Принцип спроса и предложения: данный принцип характеризует точку зрения рынка на 

стоимость объекта. Исходя из этого принципа, можно определить, как сами потоки денежных средств и 

их отношение к стоимости, так и тенденции их изменения. Принцип утверждает, что цена собственности 
определяется соотношением спроса и предложения на данном сегменте рынка. 

В рамках НЭИ Оценщик определил наиболее эффективным использованием объект оценки – 
реконструкция нежилого здания, являющегося объектом культурного наследия регионального значения 

и дальнейшее использование как объект офисно-торгового или свободного назначения. 
 

10.1. Расчет рыночной стоимости методом дисконтирования 

Методом дисконтирования денежных потоков произведен расчет оцениваемого объекта 
недвижимости, включающего в себя здание с земельным участком. 

Метод дисконтирования денежных потоков предполагает следующую последовательность 
действий: 

1. Определение продолжительности прогнозного периода. 

2. Прогнозирование величин денежных потоков (доходов и расходов) для каждого прогнозного 
периода. 

3. Определение ставки дисконтирования. 
4. Дисконтирование денежных потоков, которое осуществляется путем приведения стоимости 

потока денежных средств из будущих периодов на основе функций сложного процента и суммирования 
всех текущих стоимостей.  

5. Расчет капитализированного дохода и/ или выручки от продажи объекта недвижимости 

(реверсии) в конце периода владения им и приведение ее к текущей стоимости через ставку 
дисконтирования. 

6. Суммирование текущих стоимостей денежных потоков прогнозного периода и текущей 
стоимости реверсии. 

 

10.1.1. Определение периода прогнозирования денежного потока 
С учетом проведенного анализа рынка, Оценщик предполагает, что после проведения 

реставрационно-восстановительных работ объект исследования может быть продан на открытом рынке. 
Причем цена продажи может быть определена на основе следующих данных: 

• Данные о стоимости продажи сопоставимых объектов (здания в статусе объектов 

культурного наследия в г. Екатеринбург); 

• Данные о затратах, понесенных собственником объекта на проведение реставрационно-
восстановительных работ. При этом предполагается, что сумма продажи объекта должна коррелировать 

с затратами, понесенными собственником на восстановление. 

При этом стоимость продажи объекта после проведения реставрационно-восстановительных 
работ будет являться стоимостью реверсии (терминальной стоимостью). 

С учетом выше сказанного Оценщик предполагает, что продолжительность прогнозного периода 
для объекта оценки полностью совпадает с продолжительностью реставрационно-восстановительных 

работ, включающих период проектирование, а также период выполнения самих реставрационно-

восстановительных работ. 
С учетом требований к проведению реставрационно-восстановительных работ по объекту оценки, 

как к объекту культурного наследия с восстановлением оригинального первоначального облика в части 
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конструктивных элементов и отделки, Оценщик предполагает использование для определения срока 
проектирования и реставрационно-восстановительных работ данных по офисным зданиям. 

Определение периода проектирования 
Период проектирования реставрационно-восстановительных работ определен Оценщиком на 

основании Сборника 11.1 «Нормы продолжительности проектирования объектов строительства. МРР-
11.1.02-21»14. 

В таблице 2.4 Сборника приведена таблица с нормами продолжительности проектирования в 

месяцах административно-деловых объектов. Указанная таблица представлена ниже. 

Таблица 10.1 

 
 
Согласно пункту 249 СанПиН 2.2.3670-20, норма площади рабочего места с компьютером в офисе 

на одного человека зависит от типа используемого монитора: 

4,5 м² — если используются плоские дискретные мониторы; 
6 м² — если установлен экран старого образца (на базе электронно-лучевой трубки)15. 

Таким образом, учитывая арендопригодную площадь здания в соответствие с Техническим 
паспортом, а именно: 3875,3 кв. м/4,5 кв. м=861 рабочее место.  

На основании вышесказанного и таблицы 10.1, срок проектирования принят Оценщиком в 

размере 4 месяца. 
Определение периода реставрационно-восстановительных работ 

Период реставрационно-восстановительных работ определен оценщиком на основании Таблицы 1 
Сборника «Нормы продолжительности капитального ремонта жилых и общественных зданий и объектов 

городского благоустройства», утвержденного Министерством жилищного-коммунального хозяйства 
РСФСР (Москва. Стройиздат. 1982 г.)16. Указанная таблица представлена ниже. 

 
14 Источник информации: https://www.mos.ru/upload/documents/files/2665/Sbornik111.pdf 
15 Источник информации: https://ppt.ru/art/bezopasnost/normy-ploshchadi-na-cheloveka 
16 Источник информации: https://files.stroyinf.ru/Data2/1/4293801/4293801421.pdf 
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Таблица 10.2 

 
 
Оценщик предполагает, что с учетом фактического состояния здания, для проведения 

реставрационно-восстановительных работ требуется выполнение работ, которые относятся к группе А (с 
полной заменой перекрытий). 

Таким образом, срок реставрационно-восстановительных работ принимается Оценщиком для 

объекта оценки с учетом полной замены перекрытий и составит, с учетом фактической площади здания, 
23 месяца (= (4802,7-1500)/300+12). 

Срок и стоимость реализации проекта реконструкции (реставрационно-восстановительных работ) 
для исследуемого объекта приведен в ниже таблице ниже. 

Таблица 10.3 

Работы по реконструкции объекта культурного 
наследия 

Стоимость на 2 квартал 
2025 года, руб. 

Период проведения, мес. 

Расходы на подготовку проекта 15 893 941,94* 4 

Расходы на реставрационно-восстановительные работы 596 063 856,37* 23 
*Данные взяты на основании Отчета о стоимости восстановительных работ в отношении объекта культурного наследия, 
включенного в реестр, выявленного объекта культурного наследия – отдельно стоящего строения с пристроями площадью 4802,7 
кв. метра с кадастровым номер 66:41:0402019:37, расположенного по адресу: г. Екатеринбург, пер. Банковский, д.9, являющегося 
объектом культурного наследия регионального (областного) значения «Здание Госстраха». 
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Таблица 10.4 

 

 
 
Оценщик предполагает, что затраты на выполнение реставрационно-

восстановительных работ (в том числе на проектирование) будут равномерно распределены 

по всему прогнозному периоду (пропорционально количеству месяцев, приходящемуся на 
выбранный период). 

Таблица 10.5 

Наименование 
показателя 

2025 
(проектирование и 

начало 
реставрационно-

восстановительных 
работ) 

2026 
(реставрационно-

восстановительные 
работы) 

2027 
(реставрационно-

восстановительные 
работы) 

Итого, мес. 

Количество 
месяцев 

проектирования 
4   4 

Количество 
месяцев 

строительных 
работ 

1 12 10 23 

Количество 
расчетных 

месяцев в году 
5* 12 10  

*Дата оценки – 21 июля 2025 года, соответственно до конца 2025 года оценщик принимает 5 полных месяцев. 

 
 

10.1.2. Ожидаемый рост (падение) удельных цен объектов недвижимости 
Ожидаемый рост (падение) удельных цен объектов недвижимости принимается согласно данным 

Справочника оценщика недвижимости-2024 «Офисная недвижимость и сходные типы объектов. Текущие 

и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода». Лейфер Л.А. Нижний Новгород, 2024 
(далее- Справочник). 
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Таблица 10.6 

 
 
Ожидаемый рост (падение) удельных цен объектов недвижимости принят в размере среднего 

значения в размере 2,5% для «Объектов свободного назначения». 
 

10.1.3. Ожидаемый рост цен по инвестициям в основной капитал в прогнозном году 
Ожидаемый рост цен по инвестициям в основной капитал в прогнозном году принимается 

согласно данным Приложения к Прогнозу социально-экономического развития Российской Федерации на 

2025 год и на плановый период 2026 и 2027 годов17. 

Таблица 10.7 

 
 

10.1.4. Налог на земельный участок 
Ставка налога на земельный участок определена на основании сайта ФНС России18 и составляет 

для 1%. 

 

 
17 
https://www.economy.gov.ru/material/directions/makroec/prognozy_socialno_ekonomicheskogo_razvitiya/progn
oz_socialno_ekonomicheskogo_razvitiya_rf_na_2025_god_i_na_planovyy_period_2026_i_2027_godov.html 
18 https://www.nalog.gov.ru/rn77/service/tax/d1318227/ 
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Таблица 10.8 

 
 

Налог на земельный участок за полный период (год) составляет 32 963 (3 296 280,28*1%), где 

3 296 280,28 руб. – кадастровая стоимость земельного участка. 
 

10.1.5. Ставка дисконтирования 
Ставка дисконтирования определяется на основании формулы, представленной на странице 179 

Справочника: 

, где 
R – коэффициент капитализации; 

r – ставка дисконтирования; 

ga – предполагаемый ежегодный рост арендных ставок; 
gс – предполагаемый ежегодный рост цен; 

I – предполагаемый процент утраты стоимости за прогнозный период; 
n – прогнозный период. 

Ставка капитализации (R) принимается согласно данным стр. 66 Справочника. 

Таблица 10.9 

 
 

Ставка капитализации (текущая доходность) принимается на уровне среднего значения для 

объектов свободного назначения в размере 9,5%. 
Предполагаемый ежегодный рост цен и арендных ставок принимается согласно данным стр. 118 

Справочника. 
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Таблица 10.10 

 
 
Предполагаемый процент утраты стоимости за прогнозный период принимается равным 0, так как 

в течении прогнозного периода износ исследуемого объекта будет отсутствовать, поскольку на нем будут 
вестись реставрационно-восстановительные работы. 

Прогнозный период определен ранее и равен 2,25 года. 

Так как все величины, кроме r известны, на основе вышеуказанной формулы можно определить 
величину r. 

Величина r определяется методом подбора с помощью средства анализа программы MS Office 
Excel «Поиск решения» и составляет 11,93%. 

10.1.6. Прибыль предпринимателя 
В задачах оценки недвижимости следует различать два разных варианта инвестирования: 

• Инвестирование с целью приобретения готовой недвижимости для получения в 
дальнейшем рентного дохода и последующей перепродажи по более высокой цене; 

• Инвестирование в строительство нового объекта недвижимости с целью последующей 

продажи объекта (обычно по частям). 
Прибыль предпринимателя принимается согласно данным стр. 56 Справочника. 

Таблица 10.11 

 
Прибыль предпринимателя принимается на уровне среднего значения для объектов свободного 

назначения в размере 16,6%. 
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Таблица 10.12 

Определение рыночной стоимости объекта исследования методом дисконтирования денежных потоков 

№ 
п/п 

Наименование 
показателя 

Источник информации 
Ед. 

изм. 

Величина 
показателя 

(фактические 
(базовые) 

показатели) 

2025 
(проектирование и 

начало 
реставрационно-

восстановительных 
работ) 

2026 (начало 
реставрационно-

восстановительных 
работ) 

2027 
(реставрационно-

восстановительные 
работы) 

Постпрогнозный 
период 

  
Количество месяцев 

проектирования 
      4       

  
Количество месяцев 
строительных работ 

      1 12 10   

  
Количество расчетных 

месяцев в году 
      5 12 10   

1. Общая площадь   кв. м 4 802,70 4 802,70 4 802,70 4 802,70   

2. 

Ожидаемый рост 
(падение) удельных 

цен объектов 
недвижимости 

табл. 78 на стр. 118 
Справочника оценщика 

недвижимости - 2024 "Офисная 
недвижимость и сходные типы 

объектов. Текущие и 
прогнозные характеристики 

рынка для доходного подхода" 

% 2,50% 1,04% 2,50% 2,08%   

2.1. расчетная формула       =2,5%*(5/12) =2,5%*(12/12) =2,5%*(10/12)   

2.2. 
Накопленным итогом 

ожидаемый рост 
  % 100,00% 101,04% 103,57% 105,73%   

2.3. расчетная формула       =100%*(1+0,0104) =101,04%*(1+0,025) =103,57%*(1+0,0208)   

3. 

Ожидаемый рост цен 
по инвестициям в 

основной капитал в 
прогнозном году 

Прогноз социально-
экономического развития 

Российской Федерации на 2025 
год и на плановый период 2026 

и 2027 годов, 
https://www.economy.gov.ru/mat
erial/directions/makroec/prognozy
_socialno_ekonomicheskogo_razvi
tiya/prognoz_socialno_ekonomich
eskogo_razvitiya_rf_na_2025_god
_i_na_planovyy_period_2026_i_20

27_godov.html 

% 0,00% 7,80% 5,30% 4,40%   

53



 
Отчет об оценке № ИМЗ-2025-2-044-008042 от 25 июля 2025 года 

 

 

№ 
п/п 

Наименование 
показателя 

Источник информации 
Ед. 

изм. 

Величина 
показателя 

(фактические 
(базовые) 

показатели) 

2025 
(проектирование и 

начало 
реставрационно-

восстановительных 
работ) 

2026 (начало 
реставрационно-

восстановительных 
работ) 

2027 
(реставрационно-

восстановительные 
работы) 

Постпрогнозный 
период 

3.1. 

Ожидаемый рост цен 
по инвестициям в 

основной капитал в 
прогнозном периоде 

Прогноз социально-
экономического развития 

Российской Федерации на 2025 
год и на плановый период 2026 

и 2027 годов, 
https://www.economy.gov.ru/mat
erial/directions/makroec/prognozy
_socialno_ekonomicheskogo_razvi
tiya/prognoz_socialno_ekonomich
eskogo_razvitiya_rf_na_2025_god
_i_na_planovyy_period_2026_i_20

27_godov.html 

% 0,00% 3,25% 5,30% 3,67%   

3.2. расчетная формула       =7,8%*5/12 =5,3%*12/12 =4,4%*10/12   

3.3. 
Накопленным итогом 

ожидаемый рост 
  % 100,00% 103,25% 108,72% 112,71%   

3.4. расчетная формула       =100%*(1+0,0325) =103,25%*(1+0,053) =108,72%*(1+0,0367)   

4. 
Кадастровая 

стоимость земельного 
участка 

  руб. 3 296 280,28 3 296 280,28 3 296 280,28 3 296 280,28   

5. 
Ставка земельного 

налога 
https://www.nalog.gov.ru/rn77/se

rvice/tax/d1424708/ 
% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0%   

6. 
Налог на земельный 

участок 
  руб. 32 963 13 735 32 963 27 469   

6.1. расчетная формула       =32963*5/12 =32963*12/12 =32963*10/12   

7. 
Расходы на 

подготовку проекта 
восстановления ОКН 

ЛСР руб. 15 893 942 15 893 942 0 0   

7.1. 
Продолжительность 
проектирования в 

периоде 
  мес.   4,0 0,0 0,0   

7.2. расчетная формула       =15893942/4*4 =15893942/4*0 =15893942/4*0   
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№ 
п/п 

Наименование 
показателя 

Источник информации 
Ед. 

изм. 

Величина 
показателя 

(фактические 
(базовые) 

показатели) 

2025 
(проектирование и 

начало 
реставрационно-

восстановительных 
работ) 

2026 (начало 
реставрационно-

восстановительных 
работ) 

2027 
(реставрационно-

восстановительные 
работы) 

Постпрогнозный 
период 

8. 
Реставрационно-

восстановительные 
работы 

ЛСР руб. 596 063 856 25 915 820 310 989 838 259 158 198   

8.1. 

Продолжительность 
реставрационно-

восстановительных работ 
в периоде 

  мес.   1,0 12,0 10,0   

8.2. расчетная формула       =596063856/23*1 =596063856/23*12 =596063856/23*10   

9. 

Общая величина 
затрат 

на восстановление 
объекта 

  руб.   41 823 496 311 022 801 259 185 667   

9.1. расчетная формула       
=13735+15893942+ 

25915820 
=32963+0+310989838 =27469+0+259158198   

10. Итого затраты   
руб. в 
год 

  41 823 496 311 022 801 259 185 667   

11. 

Прибыль 
предпринимателя при 

инвестициях в 
строительство 

табл. 24 на стр. 56 Справочника 
оценщика недвижимости - 2024 

"Офисная недвижимость и 
сходные типы объектов. 
Текущие и прогнозные 

характеристики рынка для 
доходного подхода" 

% 16,6% 16,6% 16,6% 16,6% 16,6% 

12. 

Сумма затрат к 
возмещению на 

инвестиции инвестора 
с учетом прибыли 

предпринимателя и 
ожидаемого роста цен 

  руб.         804 322 5051 

12.1. расчетная формула             
=612 031 

964*(1+0,166)*1,0573 

13. 
Ожидаемая стоимость 

продажи объекта с 
учетом роста цен 

  руб. 764 225 0002       807 979 7013 

13.1. расчетная формула     45928680       =764 225 000*1,0573 
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№ 
п/п 

Наименование 
показателя 

Источник информации 
Ед. 

изм. 

Величина 
показателя 

(фактические 
(базовые) 

показатели) 

2025 
(проектирование и 

начало 
реставрационно-

восстановительных 
работ) 

2026 (начало 
реставрационно-

восстановительных 
работ) 

2027 
(реставрационно-

восстановительные 
работы) 

Постпрогнозный 
период 

14. 

Итого ожидаемая 
сумма доходов 
инвестора по 
завершении 

прогнозного периода 

  руб.         806 151 103 

14.1. расчетная формула             
=(807 979 701+804 3

22 505)/2 

9 Денежный поток   руб.    -41 823 496 -311 022 801 -259 185 667 806 151 103 

10.1 

Ставка 
дисконтирования для 

периода 
реконструкции 

табл. 32 на стр. 66 Справочника 
оценщика недвижимости - 2024 

"Офисная недвижимость и 
сходные типы объектов. 
Текущие и прогнозные 

характеристики рынка для 
доходного подхода" 

% 11,93% 11,93% 11,93% 11,93% 11,93% 

11 

Коэффициент 
текущей стоимости 

для периода 
реконструкции 

      0,977 0,902 0,813 0,776 

  расчетная формула       
=1/(1+0,1193)^(2,5/12

) 
=1/(1+0,1193)^(11/12) =1/(1+0,1193)^(22/12) 

=1/(1+0,1193)^(27/1
2) 

12 
Текущая стоимость 
денежного потока 

  руб.   -40 853 283 -280 505 518 -210 818 804 625 645 147 

  расчетная формула       =-41823496*0,977 =-311022801*0,902 =-259185667*0,813 =806151103*0,776 

14 
Текущая стоимость 
денежного потока 

  руб. 93 467 541         

15 
Доля земельного 

участка в стоимости 
Таблица 11.11. руб. 53 495 750     

 расчетная формула   93 467 541*0,07     

16 

Рыночная стоимость 
объекта без учета 

стоимости земельного 
участка 

 руб. 39 972 000     

1Определено с четом роста цен по инвестициям в основной капитала (п. 3.3. таблицы) и прибыли предпринимателя (п. 11. таблицы). Предполагается, что собственник (инвестор) должен будет 
возместить затраты на инвестиции и получить некоторую, ожидаемую рынком прибыль, от инвестиций в реконструкцию здания. 
2 Предполагаемая стоимость продажи объекта оценки (в ценах на дату проведения оценки с учетом его состояния после проведения реставрационно-восстановительных работ)) определена в Разделе 
11 настоящего Отчета 
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№ 
п/п 

Наименование 
показателя 

Источник информации 
Ед. 

изм. 

Величина 
показателя 

(фактические 
(базовые) 

показатели) 

2025 
(проектирование и 

начало 
реставрационно-

восстановительных 
работ) 

2026 (начало 
реставрационно-

восстановительных 
работ) 

2027 
(реставрационно-

восстановительные 
работы) 

Постпрогнозный 
период 

3 Определено на основе предполагаемого роста цен на недвижимость (см. п. 2.2. таблицы). 
4 Как уже отмечалось ранее, Оценщик предполагает, что стоимость возмещения (продажи) объекта исследования после выполнения реставрационно-восстановительных работ должна учитывать как 
вероятную сумму продажи объекта на открытом рынке в ценах на конец прогнозного периода, так и величину затрат собственника на реконструкцию с учетом прибыли предпринимателя и изменения 
цен на сделанные вложения в работы. С учетом того, что две указанные сумму оказались достаточно близкими (разница ~ 1 %), Оценщик принимает итоговую сумму реверсии от продажи объекта как 

среднюю из двух указанных величин. 

 
Рыночная стоимость объекта недвижимого имущества - здания, назначение: нежилое здание, наименование: отдельно-стоящее строение с пристроями, 

площадь: общая 4 802,7 кв. м, этажность: 4, в том числе подземных 1, с кадастровым номером 66:41:0402019:37, расположенного по адресу: Свердловская область, 

г. Екатеринбург, пер. Банковский, д. 9 с учетом округления и с НДС, составляет: 
 

39 972 000 

Тридцать девять миллионов девятьсот семьдесят две тысячи рублей 
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11. Определение стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода 

Далее оценщиком представлен расчет рыночной стоимости объекта оценки при условии состояния 

«нового» для целей продажи. 
Определение стоимости продажи в рамках настоящего Отчета будет определено методом 

сравнения продаж в рамках сравнительного подхода. 

Последовательность определения рыночной стоимости объекта оценки методом 
количественных корректировок: 

1) определение единиц сравнения, характерных для рынка объекта оценки; 
2) выбор наиболее сопоставимых аналогов и расчет единиц сравнения для каждого из них; 

3) сравнительный анализ количественных и качественных характеристик (сходства и различий) 

аналогов и объекта оценки; 
4) внесение в значения единиц сравнения корректировок для устранения различий между 

объектом оценки и аналогами (при необходимости); 

5) согласование скорректированных значений единиц сравнения или полученных на их основе 
показателей стоимости объекта оценки. Согласование проводится с учетом положений пункта 3 
настоящего федерального стандарта оценки. При этом оценщик может обоснованно выбрать в качестве 
результата сравнительного подхода показатель стоимости, полученный на основе одного аналога или 
одной единицы сравнения, либо отказаться от применения показателя, полученного на основе какого-
либо аналога или единицы сравнения. 

1. Определение единиц сравнения, характерных для рынка объекта оценки 
Единицами сравнения являются: 

1) цена (или арендная ставка) за единицу площади или иную единицу измерения при оценке 
объектов недвижимости; 

2) мультипликаторы (коэффициенты, отражающие соотношение между ценой и показателями 

деятельности организации) при оценке бизнеса; 
3) цена на единицу производительности или мощности, массы, габаритных размеров при оценке 

машин и оборудования. 
Согласно п.22 ФСО № 7 для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного 

объекта сложившиеся на рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы 
сравнения), в частности цена или арендная плата за единицу площади или единицу объема. 

Поскольку в данном отчете оценивается здание коммерческого назначения, в качестве единицы 

выбрана единица площади - квадратный метр. Единицы сравнения используют для того, чтобы сделать 
удобной процедуру сравнения оцениваемого объекта и его аналогов.19 

2. Выбор наиболее сопоставимых аналогов и расчет единиц сравнения для каждого из 
них 

Объект - аналог – объект недвижимости, который относится к одному с оцениваемым объектом 

сегменту рынка и сопоставим с ним по ценообразующим факторам. При этом для всех объектов 
недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов должно 

быть единообразным (п. 22 б ФСО № 7). 
На этапе сбора информации Оценщику не удалось собрать документально подтвержденные данные 

о состоявшихся сделках купли-продажи аналогичных объектов. 

Причиной является распространенная в российском деловом обороте практика сохранения 
подобной информации в режиме конфиденциальности, т.е. отсутствие свободного доступа к базам 

данных (листингам), в которых хранится документально подтвержденная информация об условиях 
сделок по продаже объектов недвижимости. 

Для расчетов использованы данные по ценам предложений (приглашений делать оферты) из 
открытых источников. Такой подход, по мнению Оценщика, оправдан с той точки зрения, что 
потенциальный арендатор прежде, чем принять решение об аренде объекта недвижимости, 
проанализирует текущее рыночное предложение и придет к заключению о возможной цене 
предлагаемой недвижимости, учитывая все его достоинства и недостатки относительно объектов 
сравнения. 

При отсутствии в свободном доступе баз данных (листингов) с ценами реальных сделок, на которые 
должны опираться в своей работе оценщики, Оценщик справедливо сделал вывод, что данные 
«предложений делать оферты» наиболее близки к реальным ценам сделок купли-продажи, и, 

 
19 Источник: С.В. Грибовский. Оценка стоимости недвижимости: Учебное пособие.  - М.: Маросейка, 2009. - 432 с. 
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следовательно, в наибольшей степени отвечают требованиям российского законодательства в области 
оценки. Кроме того, цены объектов-аналогов в процессе расчетов подлежат корректировкам. 

В целях выявления аналогов на требуемую дату оценки Оценщиком проведен анализ данных, 
публикуемых в интернет-источниках: 

• www.cian.ru 
• www.avito.ru 

При проведении оценки оценщик описывает объем доступных ему рыночных данных об объектах-

аналогах, а также правила их отбора для проведения расчетов. 
Правила отбора аналогов: 

- Тип объекта – отдельно-стоящее здание со статусом ОКН; 

- Месторасположение – Центр г. Екатеринбург; 
- Функциональное назначение – торгово-офисно или свободное назначение; 

- Площадь – в связи с ограниченным количеством предложений выбирались аналоги любой 
площади с внесением соответствующих поправок. 

Из всех выставленных на продажу на дату оценки объектов, удовлетворяющих указанным выше 

критериям, преимущество при выборе в качестве аналогов отдавалось объектам, в отношении которых у 
оценщика имеется возможность их идентификации, а также проверки их качественных и количественных 

характеристик (в том числе путем использования альтернативных источников информации). 
Также следует отметить, что требований по максимальной величине суммарных валовых 

корректировок по аналогам не существует и это ничем не регламентировано, поэтому при расчетах 
Оценщик руководствовался достоверностью и достаточностью информации по аналогам, даже если при 

этом требуется внесение корректировок с высокими значениями. 

 

 

59



 
Отчет об оценке № ИМЗ-2025-2-044-008042 от 25 июля 2025 года 

 

 

Обоснование выбора/отказа от объектов-аналогов 

Таблица 11.1 

№п/п Адрес 
Площа

дь, 
кв.м 

Этажность 
Тип 

объекта 

Стоимость 
объекта, 

руб. 

Цена, 
руб./ 
кв.м 

Источник Описание 
Обоснование 

выбора/отказа 

1 
Екатеринбург, ул. 
Чернышевского, 9 

298,1 2 этажа здание 70 000 000 234 821 

https://www.avito.ru/ekaterinburg/kommerch
eskaya_nedvizhimost/zdanie_298.1_m_74162
97585?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YT
oyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7cz
oxOiJ4IjtzOjE2OiJ3Y1BLQlh6dDRiYWxjaFFZIjt

9Hsha6T8AAAA 

Пpодaется oсобняк 
И.М. Федорoва - 

пaмятник 
аpxитeктуры 

региональнoгo 
знaчeния 

Выбран в качестве 
аналога 

2 
 Екатеринбург, ул. 

Хохрякова, 31 
450 2 здание 225 000 000 500 000 

https://www.avito.ru/ekaterinburg/kommerch
eskaya_nedvizhimost/istoricheskiy_osobnyak_
7521486191?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AM
D_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiO
jA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ3Y1BLQlh6dDRiYWxjaF

FZIjt9Hsha6T8AAAA 

Являeтся объектoм 
культурного 
нacледия. 

Цена выше рыночных 
данных 

3 
Екатеринбург,  
улица Вайнера, 
строение 55б 

419,9 1 здание 65 000 000 154 799 

https://www.avito.ru/ekaterinburg/kommerch
eskaya_nedvizhimost/zdanie_v_tsentre_ekater

inburga_loft-
tsentr_v55_7492367939?context=H4sIAAAAA
AAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFBya

W9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ3Y1BLQlh
6dDRiYWxjaFFZIjt9Hsha6T8AAAA 

по документам 
склад 

Не подходит по 
назначению - склад 

4 
Екатеринбург, ул. 
Мамина-Сибиряка, 

187 
632,0 

цоколь, 1 
этаж 

здание 94 800 000 150 000 

https://www.avito.ru/ekaterinburg/kommerch
eskaya_nedvizhimost/usadba_e.f._filitts_632_
m_7284141353?context=H4sIAAAAAAAA_wE_
AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5Ij
tiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiIwUkVJZXJVNmhCM

W1OZDlwIjt9isCUfD8AAAA 

здaниe-памятник 
аpхитектуры 

pегиoнального 
знaчения, 

постpoенноe в 
конце ХIХ вeка. 
Усадьба Филитц 

Выбран в качестве 
аналога 

5 
г. Eкатеринбург, ул. 
Кpаcноармейская, 

дом 8. 
770,8 

4 в том 
числе 

подземных 1 
здание 249 950 000 324 273 

https://www.avito.ru/ekaterinburg/kommerch
eskaya_nedvizhimost/zdanie_-_7708_kv.m._-
_tsentr_7430047175?context=H4sIAAAAAAAA
_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9ya
XR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiIwUkVJZXJVNm

hCMW1OZDlwIjt9isCUfD8AAAA 

 Объект 
культурного 

наследия 
регионального 
наследия. Дом 

архитектора К.Т. 
Бабыкина 

Цена выше рыночных 
данных 

6 
Екатеринбург, 

Первомайская ул., 
24 

2 664,3 
3 этажа, 
подвал 

здание 404 055 000 151 655 

https://www.avito.ru/ekaterinburg/kommerch
eskaya_nedvizhimost/prodam_zdanie_2700_m
_4906046742?context=H4sIAAAAAAAA_wEfA
OD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5Ijti

OjA7fQseF2QfAAAA 

661710765750005,П
амятник,Дом 

культуры им. А.М. 
Горького 

Выбран в качестве 
аналога 

7 
Екатеринбург, ул. 

Пушкина, 2 
560,0 1,2 этажи 

часть 
здания 

100 000 000 178 571 
https://www.avito.ru/ekaterinburg/kommerch
eskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_s
vobodnogo_naznacheniya_560_m.kv_475550

661710998500035,П
амятник,Флигель 

Выбран в качестве 
аналога 
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№п/п Адрес 
Площа

дь, 
кв.м 

Этажность 
Тип 

объекта 

Стоимость 
объекта, 

руб. 

Цена, 
руб./ 
кв.м 

Источник Описание 
Обоснование 

выбора/отказа 

7818?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YTox
OntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQse

F2QfAAAA 

8 
Екатеринбург, ул. 

Розы Люксембург, д. 
8-10 

266,8 2 этажа здание 130 000 000 487 256 

https://www.avito.ru/ekaterinburg/kommerch
eskaya_nedvizhimost/zdanie_246_m_7377736
369?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToy
OntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czox
OiJ4IjtzOjE2OiI3cFU1WEpUT2loRk82cDY1Ijt9k

OxEEj8AAAA 

661710995330005,П
амятник,Дом, в 

котором родился и 
провел детские 

годы И.Г. Толмачев, 
герой гражданской 

войны 

Цена выше рыночных 
данных 

9 
 Екатеринбург, 

Театральный пер., 
7А 

894,2 2 этажа здание 650 000 000 726 907 
https://www.avito.ru/ekaterinburg/kommerch
eskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_89

4.2_m_4488663749 

Здание первой 
телефонной 
станции в г. 

Екатеринбурге 

Цена выше рыночных 
данных 

10 
Екатеринбург, ул. 

Попова, 11 
75,0 1 

помещени
е 

14 000 000 186 667 
https://www.avito.ru/ekaterinburg/kommerch
eskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheni

ya_75_m_7386999485 
  

Не подходит по 
площади 

11 
Екатеринбург, ул. 

Пушкина 4 
41,0 1 

помещени
е 

13 900 000 339 024 
https://www.avito.ru/ekaterinburg/kommerch
eskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheni

ya_41_m_4820001245 
  

Не подходит по 
площади 

12 
Екатеринбург, ул. 

Розы Люксембург, 62 
738,3 3 этаж 

помещени
е 

85 081 200 115 239 
https://www.avito.ru/ekaterinburg/kommerch
eskaya_nedvizhimost/kompleks_medopivovar
ennogo_zavoda_grebenkova_i_h_4637767391 

Комплекс 
медопивоваренного 
завода Гребенькова 

и Холкина 

продавался через 
торги 

13 
Екатеринбург, ул. 

Пушкина 8 
123,8 1 

помещени
е 

36 100 000 291 599 
https://www.avito.ru/ekaterinburg/kommerch
eskaya_nedvizhimost/kommercheskiy_obekt_v

_tsentre_4387575627 
общепит в аренде 

Не подходит по 
площади 

14 
Екатеринбург, ул. 8 

Марта, 31 
357,4 1 и 2 этажи 

помещени
е 

40 000 000 111 919 
https://www.avito.ru/ekaterinburg/kommerch
eskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_43

30640352 

продажа с юр 
лицом, Часть 
здания с КН  

66:41:0505001:209 

Продажа с юр лицом 

 

В соответствии с правилами отбора Оценщиком для расчета рыночной стоимости были отобраны следующие объекты - аналоги: 
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Информация об объекте недвижимости и объектах-аналогах 

Таблица 11.2 
Показатель Объект недвижимости Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог № 4 

Тип объекта Здание здание часть здания здание здание 

Кадастровый номер: 66:41:0402019:37 66:41:0704024:62 66:41:0701020:37 66:41:0106150:34 66:41:0601017:8 

Местоположение 
г. Екатеринбург, 

пер.Банковский, д.9 
Екатеринбург,  

Первомайская ул., 24 
Екатеринбург,  
ул. Пушкина, 2 

Екатеринбург, ул. 
Чернышевского, 9 

Екатеринбург,  
ул. Мамина-Сибиряка, 187 

Передаваемые 
имущественные 
права, ограничения 
(обременения) этих 
прав 

Право собственности, ОКН Право собственности, ОКН Право собственности, ОКН Право собственности, ОКН Право собственности, ОКН 

Условия 
финансирования 

Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные 

Условия продажи Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Дата оценки/дата 
предложения 
(сделки) 

21.07.2025 21.07.2025 21.07.2025 21.07.2025 21.07.2025 

Тип цены Цена сделки Цена предложения Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Назначение Нежилое Нежилое Нежилое Нежилое Нежилое 

Текущее 
использование 

ПСН ПСН ПСН ПСН ПСН 

Характеристики местоположения  

Расположение в 
пределах города 

Культурный и исторический 
центр 

Культурный и исторический 
центр 

Культурный и исторический 
центр 

Культурный и исторический 
центр 

Культурный и исторический 
центр 

Расположение 
относительно 
красной линии 

Внутри квартала Красная линия Красная линия Красная линия Красная линия 

Физические характеристики  

Тип здания 
661710842530005, 

Памятник,Здание Госстраха 

661710765750005, 
Памятник,Дом культуры им. 

А.М. Горького 

661710998500035, 
Памятник,Флигель 

Пpодaется oсобняк И.М. 
Федорoва - пaмятник 

аpxитeктуры региональнoгo 
знaчeния 

здaниe-памятник аpхитектуры 
pегиoнального знaчения, 

постpoенноe в конце ХIХ вeка. 
Усадьба Филитц 

Площадь объекта, 
кв. м 

4 802,70 2664,30 560,00 298,10 632,00 

Площадь зу, кв.м 1 726,00 1901,00 560,00 516,00 844,00 

Передаваемые 
имущественные 
права на земельный 
участок 

собственность собственность аренда собственность собственность 

Физическое 
состояние здания 

Отличное Хорошее Хорошее Удовлетворительное Удовлетворительное 

Этаж расположения 4 этажа, подвал 3 этажа, подвал 1,2 этажи 2 этажа цоколь, 1 этаж 

Качество и 
состояние 
внутренней отделки 

стандарт стандарт стандарт требуется капитальный ремонт требуется капитальный ремонт 
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Показатель Объект недвижимости Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог № 4 

Источник 
информаций 

Документы, предоставленные 
Заказчиком и устанавливающие 

количественные и 
качественные характеристики 

оцениваемого объекта 

https://www.avito.ru/ekaterinbur
g/kommercheskaya_nedvizhimost
/prodam_zdanie_2700_m_490604
6742?context=H4sIAAAAAAAA_w
EfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbF
ByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAA

A 

https://www.avito.ru/ekaterinbur
g/kommercheskaya_nedvizhimost
/prodam_pomeschenie_svobodno
go_naznacheniya_560_m.kv_475
5507818?context=H4sIAAAAAAAA
_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2Nh
bFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfA

AAA 

https://www.avito.ru/ekaterinbur
g/kommercheskaya_nedvizhimost
/zdanie_298.1_m_7416297585?co
ntext=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_
YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9y
aXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ3
Y1BLQlh6dDRiYWxjaFFZIjt9Hsha6

T8AAAA 

https://www.avito.ru/ekaterinbur
g/kommercheskaya_nedvizhimost
/usadba_e.f._filitts_632_m_72841
41353?context=H4sIAAAAAAAA_
wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2Nh
bFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4Ijt
zOjE2OiIwUkVJZXJVNmhCMW1OZ

DlwIjt9isCUfD8AAAA 

Цена предложения 
по продаже с НДС, 
руб. 

- 404 055 000,00 100 000 000,00 70 000 000,00 94 800 000,00 

Цена предложения 
по продаже с НДС, 
руб./кв.м 

- 151 655,00 178 571,00 234 821,00 150 000,00 
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3. Выбор элементов сравнения. Сравнительный анализ объекта оценки и каждого 
объекта-аналога по всем элементам сравнения. 

Элементами сравнения называют характеристики объектов недвижимости и сделок, которые 
вызывают изменения цен на недвижимость. 

К рассмотрению можно принимать объекты, конкурентоспособные с точки зрения типично 
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: 

• Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

• Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия 

кредитования, иные условия); 

• Условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, 
иные условия); 

• Условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам 

предложений, иные условия); 

• Вид использования и (или) зонирование; 

• Местоположение объекта; 

• Площадь объекта недвижимости; 

• Физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние 

объектов капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади его 
застройки, иные характеристики; 

• Экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав 

арендаторов, иные характеристики); 

• Наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью. 

При этом корректировки вводятся по тем элементам сравнения, различия которых определяют 
различие цен сравниваемого объекта. 

Таблица 11.3 

Выбор элементов сравнения 

Элементы сравнения 
Объект-аналог 

№ 1 
Объект-аналог 

№ 2 
Объект-аналог 

№ 3 
Объект-аналог 

№ 4 

Корректировка на передаваемые 
имущественные права, ограничения 
(обременения) этих прав 

Корректировка не 
требуется 

Корректировка не 
требуется 

Корректировка не 
требуется 

Корректировка не 
требуется 

Корректировка на условия финансирования 
Корректировка не 

требуется 
Корректировка не 

требуется 
Корректировка не 

требуется 
Корректировка не 

требуется 

Корректировка на условия продажи 
Корректировка не 

требуется 
Корректировка не 

требуется 
Корректировка не 

требуется 
Корректировка не 

требуется 

Корректировка на условия рынка 
(изменения цен за период между датами 
сделки и оценки) 

Корректировка не 
требуется 

Корректировка не 
требуется 

Корректировка не 
требуется 

Корректировка не 
требуется 

Корректировка на условия рынка (скидки к 
ценам предложений) 

Требуется 
корректировка 

Требуется 
корректировка 

Требуется 
корректировка 

Требуется 
корректировка 

Корректировка на функциональное 
назначение (разрешенное использование) 

Корректировка не 
требуется 

Корректировка не 
требуется 

Корректировка не 
требуется 

Корректировка не 
требуется 

Корректировка на тип объекта 
Корректировка не 

требуется 
Корректировка не 

требуется 
Корректировка не 

требуется 
Корректировка не 

требуется 

Корректировки на характеристики месторасположения   

Корректировка на расположение объекта в 
пределах города 

Корректировка не 
требуется 

Корректировка не 
требуется 

Корректировка не 
требуется 

Корректировка не 
требуется 

Корректировка на расположение 
относительно красной линии 

Требуется 
корректировка 

Требуется 
корректировка 

Требуется 
корректировка 

Требуется 
корректировка 

Корректировка на плотность застройки 
Требуется 

корректировка 
Требуется 

корректировка 
Требуется 

корректировка 
Требуется 

корректировка 

Корректировка на имущественное право на 
землю 

Корректировка не 
требуется 

Требуется 
корректировка 

Корректировка не 
требуется 

Корректировка не 
требуется 

Корректировки на физические характеристики объекта   

Корректировка на площадь объекта 
Корректировка не 

требуется 
Требуется 

корректировка 
Требуется 

корректировка 
Требуется 

корректировка 
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Корректировка на физическое состояние 
здания 

Требуется 
корректировка 

Требуется 
корректировка 

Требуется 
корректировка 

Требуется 
корректировка 

Корректировка на этаж расположения 
Корректировка не 

требуется 
Корректировка не 

требуется 
Корректировка не 

требуется 
Корректировка не 

требуется 

Корректировка на качество и состояние 
внутренней отделки 

Корректировка не 
требуется 

Корректировка не 
требуется 

Требуется 
корректировка 

Требуется 
корректировка 

Корректировка на материал стен 
Корректировка не 

требуется 
Корректировка не 

требуется 
Корректировка не 

требуется 
Требуется 

корректировка 

Количество корректировок 4 6 6 7 

Удельный вес 0,34 0,23 0,23 0,20 

 

 

Согласно Градации, приведенной в Справочнике оценщика недвижимости – 2024. «Офисная 
недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного 

подхода» под редакцией Лейфера Л. А., г. Нижний Новгород, 2024 г. объекты оценки в виде нежилых 
помещений также можно отнести к категории «Объекты свободного назначения». 

Таблица 11.4 

 

Таким образом, оценщиком принято решение использовать поправки для такого сегмента, как 

Объекты свободного назначения. 

4. Расчет корректировок для каждого объекта-аналога по элементам сравнения. 
Введение и обоснование шкалы корректировок 

Поправка на передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих 

прав. Данная поправка в расчётах не применялась, поскольку для аналогов, как и для оцениваемого 
имущества, объектом продажи является право собственности. Поправочный коэффициент равен 1. 

Поправка на условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид 
оплаты, условия кредитования, иные условия). Данная поправка учитывает, что цены сделок для 

разных объектов недвижимости могут отличаться из-за разных условий финансирования. Выделяют 
несколько вариантов финансовых расчетов при приобретении недвижимости: расчет покупателя с 

продавцом за счет собственных средств и на дату продажи; получением покупателем кредита у 

финансовой структуры, финансирование сделки купли-продажи самим продавцом путем предоставления 
им кредита. 

В данном случае, Оценщик использовал цены предложений объектов-аналогов, при этом при 
уточнении информации продавцами оговаривались типичные условия – единовременный платеж 

денежными средствами, без рассрочек и кредитов. Таким образом, поправка не требуется. 
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Поправка на особые условия продажи 
Поправка на условия продажи позволяет скорректировать цены продаж при выявлении отклонений 

от чисто рыночных условий продажи, предопределяемых нетипичной мотивацией приобретения 
недвижимости. Такого рода отклонения могут быть связаны с особыми отношениями между продавцом и 

покупателем (аффилированность), недостаточностью времени экспозиции объекта при ликвидации, 
финансовым давлением на сделку, отсутствием широкой гласности (публичной оферты) при продаже. 

В данном случае условия продажи выбранных аналогов и оцениваемого объекта принимаем как 

рыночные. По аналогам данных об ускоренной продаже не имеется, и все они выставлены на продажу 

путем публичной оферты. Оценщиком поправка по данному элементу не применялась. 

Поправка на условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки) 

учитывает изменение ценовых показателей во времени с учетом рыночной ситуации.  

Данная поправка в расчётах не применялась, поскольку срок с даты скачивания объявления до 

даты оценки не превышает срок экспозиции сопоставимых помещений. Поправочный коэффициент равен 
1. 

Поправка на условия рынка (скидки к ценам предложений). 
Так как Оценщиком не было выявлено в свободном доступе баз данных (листингов) с ценами 

реальных сделок, на которые он должен опираться в своей работе, Оценщик справедливо сделал вывод, 
что данные «предложений» наиболее близки к реальным ценам сделок купли-продажи, и, 

следовательно, в наибольшей степени отвечают требованиям российского законодательства в области 

оценки. Для проведения цен предложений к ценам сделок, Оценщик считает целесообразным на данном 
этапе скорректировать цены предложений, так как цена предложения, как правило, изначально 

несколько завышена на так называемый «торг». 
В Таблице ниже представлены данные по скидкам на торг согласно Справочнику оценщика 

недвижимости – 2024. «Офисная недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» под редакцией Лейфер Л. А., г. Нижний Новгород, 
2024 г. 

Таблица 11.5 

Скидки на торг на цены предложений 

 

Корректировка применяется в размере среднего значения из расширенного интервала для 

объектов свободного назначения в размере 9,9% (0,901). 

Поправка на вид использования. Стоимость объекта недвижимости определяется его 
наилучшим использованием. Если использование сопоставимого объекта не соответствует наиболее 

эффективному использованию объекта оценки, необходимо выполнить корректировку цены 

сопоставимого объекта.  

В разделе 7.2. настоящего Приложения к Отчету было определено, что наиболее эффективный 

вариант использования типового объекта – торгово-офисные здания или здания свободного назначения. 

Информация о функциональном назначении помещений в составе объектов-аналогов получена на 

основании фотоматериалов, представленных в объявлениях, и текста объявлений о продаже данных 

помещений. 

Все объекты аналоги и оцениваемые объекты недвижимости представляют собой сопоставимые 

здания со статусом ОКН, поправку не вносим. 

Поправка на тип объекта.  

Объект недвижимости представляет собой отдельно-стоящее здание или часть здания, как и 
объекты аналоги, поправку не вносим. 
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Поправка на местоположение 

Характеристики района расположения объекта недвижимости оказывают значительное влияние на 

стоимость. 

К характеристикам местоположения относят: 

• Местонахождение в пределах города (ценовой пояс) 

• Расположение относительно красной линии. 

Поправка на местонахождение в пределах города (ценовой пояс) 

Поправка на местонахождение в пределах города определяется на основании Справочника 

оценщика недвижимости – 2024. «Офисная недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 
коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» под редакцией Лейфера Л. А., г. Нижний 

Новгород, 2024 г. 
 

 

Территориальные зоны в пределах города 

Таблица 11.6 

 
 
Объект недвижимости и объекты аналоги расположены в Центре г. Екатеринбург, поправка не 

требуется. 

67



 
Отчет об оценке № ИМЗ-2025-2-044-008042 от 25 июля 2025 года 

 

 

 
Рис. 11.1 Расположение объекта оценки и объектов-аналогов20 

 

Поправка на расположение относительно красной линии. Данный фактор учитывает 
месторасположение объекта недвижимости относительно красной линии. Расположение входа 

помещения на улицу с внутриквартальной линии домов снижает стоимость объектов.  
Поправка на расположение относительно красной линии определяется на основании Справочника 

оценщика недвижимости – 2024. «Офисная недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 
коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» под редакцией Лейфер Л. А Нижний Новгород, 

2024 г.  

 
Расположение относительно красной линии 

Таблица 11.7 

 
 

 

 

Таблица 11.8 
Показатель Объект Объект-аналог Объект-аналог Объект-аналог Объект-аналог 

 
20 https://yandex.ru/map-constructor/ 
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недвижимости № 1 № 2 № 3 № 4 

Расположение объекта 
относительно красной 
линии 

Внутри квартала Красная линия Красная линия Красная линия Красная линия 

Поправка  - 0,92 0,92 0,92 0,92 

 

Поправка на плотность застройки 

Оценщиком был проведен анализ зависимости доли стоимости, приходящейся на земельный 

участок в общей стоимости ЕОН от типичной плотности застройки.  

Определение фактической доли земельного участка в стоимости единого объекта недвижимости 
проводится на основе следующей формулы: 

𝐷𝑍𝑈𝑓 =
𝐷𝑍𝑈𝑠×𝑃𝑙𝑠

(1− 𝐷𝑍𝑈𝑠)
 ÷ (

𝐷𝑍𝑈𝑠×𝑃𝑙𝑠

(1− 𝐷𝑍𝑈𝑠)
+ 𝑃𝑙𝑓)   (1) 

где: 

DZUs – справочная доля стоимости земельного участка в общей стоимости единого объекта 
недвижимости с типичной для сегмента обеспеченностью земельным участком; 

Pls – справочная типичная для сегмента плотность застройки земельного участка 

(определяется как отношение площади всех построек на земельном участке к площади 
земельного участка); 

Plf – фактическая плотность застройки земельного участка, на котором располагается 
оцениваемый объект капитального строительства (определяется так же как и Pls). 

Коэффициент застройки определяется на основании Справочника оценщика недвижимости – 2024. 

«Офисная недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и прогнозные характеристики рынка для 
доходного подхода» под редакцией Лейфер Л. А Нижний Новгород, 2024 г.  

Таблица 11.9 

 

В расчетах используется коэффициент застройки в размере 0,73 
Доля вклада земельного участка в рыночной стоимости единого объекта недвижимости 

принимается на основании данных Ассоциации «СтатРиелт», а именно 0,11. Данная величина обоснована 
тем, что оцениваемое здание находится в отличном состоянии, доля стоимости земельного участка будет 

соответствовать нижней границе. 

Таблица 11.10 

 

Расчет поправки на площади застройки представлен ниже. 

Таблица 11.11 

Показатель 
Объект 

недвижимости 
Объект-аналог 

№ 1 
Объект-аналог 

№ 2 
Объект-аналог 

№ 3 
Объект-аналог 

№ 3 
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Местоположение 
г. Екатеринбург, 
пер.Банковский, 

д.9 

Екатеринбург, 
Первомайская ул., 

24 

Екатеринбург, ул. 
Пушкина, 2 

Екатеринбург, ул. 
Чернышевского, 9 

Екатеринбург, ул. 
Мамина-Сибиряка, 

187 

Этаж расположения 4 этажа, подвал 3 этажа, подвал 1,2 этажи 2 этажа цоколь, 1 этаж 

Площадь земельного 
участка, кв. м 

1 726,00 1 901,00 560,00 516,00 844,00 

Площадь застройки, 
кв.м* 

2 193,40 882,00 392,00 254,00 445,00 

Площадь объектов, 
расположенных на зу, 
кв.м 

4 802,70 2 664,30 560,00 298,10 632,00 

Плотность застройки 
фактическая 
(Sзастройки/Sзу) 

1,27 0,46 0,70 0,49 0,53 

Типичная для 
сегмента плотность 
застройки (по 
Справочнику) 

0,73 0,73 0,73 0,73 0,73 

Доля стоимости 
земельного участка в 
стоимости комплекса 
(По Статриэлт) 

0,11 0,11 0,11 0,11 0,11 

Доля стоимости, 
приходящаяся на 
земельный участок в 
общей стоимости 
единого объекта 
недвижимости для 
объекта оценки 
(Формула 1) 

0,07 0,16 0,11 0,15 0,15 

Избыток (+)/ 
недостаток (-) доли 
земельного участка в 
стоимости аналога по 
сравнению с объектом 
оценки 
(Разница в доле 
между о.а. и о.о.) 

  0,10 0,05 0,09 0,08 

Поправка на 
площадь застройки 

  0,90 0,95 0,91 0,92 

*Площадь застройки объекта оценки определялась на основании данных Технического паспорта, площадь застройки объектов 
аналогов определялась на основании https://nspd.gov.ru 

 

Поправка на имущественное право 

Земельный участок под оцениваемым зданием находится в собственности, у объектов аналогов 
земельные участки продаются на праве собственности или в аренде, необходима корректировка. 

Корректировка определялась на основании Справочника оценщика недвижимости – 2024. 
Земельные участки. Часть 2, под редакцией Лейфера Л.А. 
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Таблица 11.12 

 
 

Таблица 11.13 

Показатель 
Объект 

недвижимости 
Объект-аналог 

№ 1 
Объект-аналог 

№ 2 
Объект-аналог 

№ 3 
Объект-аналог 

№ 4 

Имущественное право собственность собственность аренда собственность собственность 

Корректировка на 
передаваемые 
имущественные права 

  1,00   
1,16   

=1/0,86 
1,00   1,00   

 

Поправка на величину площади (на масштаб). Корректировка учитывает тот факт, что 
цена/арендная ставка единицы площади больших объектов недвижимости ниже, чем цена/арендная 

ставка единицы площади меньших объектов недвижимости.  Поправка определяется на основании 
Справочника оценщика недвижимости – 2024. «Офисная недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» под редакцией Лейфер Л. А 
Нижний Новгород, 2024 г.  
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Таблица 11.14 

 

Расчет корректировки приведен в таблице ниже. 

Таблица 11.15 

Расчет корректировки на масштаб 

Показатель 
Объект 

недвижимости 
Объект-аналог 

№ 1 
Объект-аналог 

№ 2 
Объект-аналог 

№ 3 
Объект-аналог 

№ 4 

Площадь объекта, кв. 
м 

4 802,70   2 664,30   560,00   298,10   632,00   

Диапазон, кв.м От 1000 От 1000 От 400-1000 От 200-400 От 400-1000 

Поправка   1,000   0,880   0,790   0,880   

 

Поправка на физическое состояние здания. Данная поправка учитывает разницу в стоимости 
недвижимости в зависимости от конструктивных особенностей здания, в котором находится объект 

оценки, и периода его постройки - новое ли это строительство или старых годов постройки. Срок службы 

зданий ограничен. Так, приобретая помещение в новом здании, собственник будет эксплуатировать его 
значительно дольше, нежели помещение в здании старом. Таким образом, при совершении покупки 

потенциальный покупатель будет учитывать оставшийся срок службы здания, который зависит как от 
года постройки, так и от группы капитальности. 

Поправка на физическое состояние здания определяется на основании Справочника оценщика 

недвижимости – 2024. «Офисная недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 
коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» под редакцией Лейфер Л. А. г. Нижний Новгород, 

2024 г. 
Физическое состояние здания 

Таблица 11.16 
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Физическое состояние здания, в котором расположен объект недвижимости, определено 
экспертным методом по итогам визуального осмотра объекта и на основании года постройки здания. 

Физическое состояние зданий, в которых расположены объекты-аналоги, определено экспертным 
методом на основании фотоматериалов, данных Яндекс карт (https://yandex.ru/maps/) и годах постройки 

зданий. 

С целью определения качественной характеристики физического состояния объекта оценки и 

объектов-аналогов, используется шкала экспертных оценок технического состояния зданий. 

Таблица 11.17 

Шкала экспертных оценок для определения величины физического износа для объектов недвижимости21 

Физический 
износ, % 

Оценка технического 
состояния 

Общая характеристика технического состояния 

0 - 5 
5 - 15 

Отличное 
На момент сдачи в эксплуатацию. 
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 нецелесообразно. Возможно вторичное 
использование материалов по утилизационной стоимости. 

 
Учитывая методологию оценки, что здание продается после реставрационно-восстановительных 

работ в состоянии «новое», в связи с этим необходимо внести поправку на физическое состояние для 

объектов-аналогов. 

Таблица 11.18 

Показатель 
Объект 

недвижимости 
Объект-аналог 

№ 1 
Объект-аналог 

№ 2 
Объект-аналог № 

3 
Объект-аналог № 

4 

Физическое 
состояние здания 

Отличное Хорошее Хорошее Удовлетворительное Удовлетворительное 

Поправка   
1,10  

=0,86/0,78  
1,10   

=0,86/0,78 
1,21  

=0,86/0,71  
1,21  

=0,86/0,71 

 

Поправка на этаж расположения учитывает различие в стоимости помещений, расположенных 
на различных этажах здания. Величина поправочного коэффициента на этаж расположения приведена в 

Справочнике оценщика недвижимости – 2024. «Офисная недвижимость и сходные типы объектов. 
Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» под редакцией Лейфер Л. А. г. 

Нижний Новгород, 2024 г. 

В соответствии с данными проведенных исследований, удельные показатели стоимости помещений 
на различных уровнях зданий имеют разные значения. 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 
21 Источник: МОК-Информ: http://www.valnet.ru/m7-136.phtml 
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Таблица 11.19 

Этаж расположения 

 

 

В рамках настоящего отчета Оценщиком принято решение поправку на этажность не вносить, так 

как объект оценки и все объекты аналоги представляют собой отдельно-стоящие здания или часть 
здания, расположенные на разных этажах. 

Поправка на качество и состояние отделки. Ценообразующий фактор был определен по 
данным Справочника оценщика недвижимости – 2024. «Офисная недвижимость и сходные типы 

объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» под редакцией 
Лейфер Л. А. г. Нижний Новгород, 2024 г. 

Таблица 11.20 

Состояние отделки 

 

Оцениваемый объект недвижимости и и объекты аналоги 1 и 2 имеют в целом сопоставимый 
уровень отделки, характерный для торгово-офисных помещений, поправку не вносим. Для объектов-

аналогов 3 и 4, которые требуют реставрации и ремонта, необходимо внести поправку. 
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Таблица 11.21 

Показатель 
Объект 

недвижимости 
Объект-аналог 

№ 1 
Объект-аналог 

№ 2 
Объект-аналог 

№ 3 
Объект-аналог 

№ 4 

Качество и состояние 
внутренней отделки 

стандарт стандарт стандарт 
требуется 

капитальный 
ремонт 

требуется 
капитальный 

ремонт 

Корректировка на 
качество и состояние 
внутренней отделки 

  1,00   1,00   1,23   1,23   

 

Поправка на материал стен. Ценообразующий фактор был определен по данным Справочника 
оценщика недвижимости – 2024. «Офисная недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» под редакцией Лейфер Л. А. г. Нижний Новгород, 

2024 г. 

Таблица 11.22 

Материал стен 

 

Таблица 11.23 

Показатель 
Объект 

недвижимости 
Объект-аналог 

№ 1 
Объект-аналог 

№ 2 
Объект-аналог 

№ 3 
Объект-аналог 

№ 4 

Местоположение 
г. Екатеринбург, 
пер.Банковский, 

д.9 

Екатеринбург, 
Первомайская ул., 

24 

Екатеринбург, ул. 
Пушкина, 2 

Екатеринбург, ул. 
Чернышевского, 9 

Екатеринбург, ул. 
Мамина-Сибиряка, 

187 

Материал стен капитальные капитальные капитальные капитальные 
деревянные и 
капитальные 

Площадь объекта, кв. 
м 

4802,7 2664,3 560 298,1 632 

Площадь объекта, 
стены которого 
выполнены из 
панелей 

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Площадь объекта, 
стены которого 
выполнены из кирпича 

4 802,70   2 664,30   560,00   298,10   316,00   

Площадь объекта, 
стены которого 
выполнены из прочего 
материала 

0,00   0,00   0,00   0,00   316,00   
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Отношение удельной 
цены объекта, стены 
которого выполнены 
из панелей, к 
удельной цене такого 
же кирпичного 
объекта 

0,93   

Отношение удельной 
цены объекта, стены 
которого выполнены 
из прочих материалов, 
к удельной цене 
такого же объекта из 
кирпича 

0,85   

Коэффициент 
приведения 

1,000 1,000 1,000 1,000 0,93 

Поправка   1,00 1,00 1,00 1,08 

 

Поправка на наличие движимого имущества. 

Коммерческая недвижимость с офисной техникой и мебелью, торговым, медицинским или другим 
специальным оборудованием, находящимися в хорошем техническом состоянии (не относящимися к 

оборудованию здания (системы отопления, электроснабжения, водопровода и канализации, 
безопасности, вентиляции и кондиционирования)), продается с повышающим коэффициентом. 

Объекты-аналоги продаются с разным составом объектов движимого имущества. Учитывая, что 
офисная техника и мебель вносят небольшой вклад в стоимость объектов и не оказывают существенного 

влияния на стоимости (могут быть учтены в пределах торга), внесение корректировки не требуется. 

5. Согласование скорректированных значений единиц сравнения или полученных на их 
основе показателей стоимости объекта оценки 

Обоснование весовых коэффициентов. 

Весовые коэффициенты присвоены в зависимости от достоверности и полноты информации по 

каждому сопоставимому объекту и близости его характеристик объекту оценки. Таким образом, 

наибольший вес присвоен аналогам, по которым проведено наименьшее количество корректировок. 

Формула для расчета удельного веса такова: 

 
где: di - весовой коэффициент i-того аналога; 

qi - количество внесенных поправок к цене i-того аналога; 
n - количество аналогов всего. 

Расчет рыночной стоимости объекта недвижимости приведен в таблице ниже. 


=

=
n

i i

i
i

q

q
d

1

1

1
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Таблица 11.24 

Расчет стоимости объекта недвижимости в рамках сравнительного подхода 
Показатель Объект недвижимости Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог № 4 

Цена предложения с учетом НДС, 
руб./кв.м. 

  151 655   178 571   234 821   150 000   

Передаваемые имущественные 
права, ограничения (обременения) 
этих прав 

Право собственности, ОКН Право собственности, ОКН Право собственности, ОКН Право собственности, ОКН Право собственности, ОКН 

Корректировка на передаваемые 
имущественные права 

- 1,00 1,00 1,00 1,00 

Стоимость после корректировки, 
руб./кв. м 

- 151 655,00   178 571,00   234 821,00   150 000,00   

Условия финансирования Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные 

Корректировка на условия 
финансирования 

- 1,00 1,00 1,00 1,00 

Стоимость после корректировки, 
руб./кв. м 

- 151 655,00   178 571,00   234 821,00   150 000,00   

Условия продажи Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка на условия 
продажи 

- 1,00 1,00 1,00 1,00 

Стоимость после корректировки, 
руб./кв. м 

- 151 655,00   178 571,00   234 821,00   150 000,00   

Дата оценки/дата предложения 
(сделки) 

21.07.2025 21.07.2025 21.07.2025 21.07.2025 21.07.2025 

Корректировка на условия рынка 
(изменения цен за период между 
датами сделки и оценки) 

  1,000   1,000   1,000   1,000   

Стоимость после корректировки, 
руб./кв. м 

  151 655,00   178 571,00   234 821,00   150 000,00   

Тип цены Цена сделки Цена предложения Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Корректировка на условия рынка 
(скидки к ценам предложений) 

  0,901   0,901   0,901   0,901   

Стоимость после корректировки, 
руб./кв. м 

  136 641,16   160 892,47   211 573,72   135 150,00   

Текущее использование ПСН ПСН ПСН ПСН ПСН 

Корректировка на функциональное 
назначение (разрешенное 
использование) 

- 1,00   1,00   1,00   1,00   

Стоимость после корректировки, 
руб./кв. м 

- 136 641,16   160 892,47   211 573,72   135 150,00   

Тип объекта Здание здание часть здания здание здание 

Корректировка на тип объекта - 1,00   1,00   1,00   1,00   

Стоимость после корректировки, 
руб./кв. м 

- 136 641,16   160 892,47   211 573,72   135 150,00   

Корректировки на характеристики местоположения 

Расположение в пределах города Культурный и исторический Культурный и исторический Культурный и исторический Культурный и исторический Культурный и исторический 
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Показатель Объект недвижимости Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог № 4 

центр центр центр центр центр 

Корректировка на расположение 
объекта в пределах города 

- 1,00   1,00   1,00   1,00   

Стоимость после корректировки, 
руб./кв. м 

- 136 641,16   160 892,47   211 573,72   135 150,00   

Расположение относительно 
красной линии 

Внутри квартала Красная линия Красная линия Красная линия Красная линия 

Корректировка на расположение 
относительно красной линии 

- 0,92   0,92   0,92   0,92   

Стоимость после корректировки, 
руб./кв. м 

- 125 709,86   148 021,07   194 647,82   124 338,00   

Корректировка на плотность 
застройки 

  0,90   0,95   0,91   0,92   

Скорректированная цена 1 кв.м 
недвижимости с учетом НДС, 
руб./кв.м 

  113 577,28   140 933,20   177 400,53   114 412,49   

Корректировка на имущественное 
право на землю 

  1,00   1,16   1,00   1,00   

Скорректированная цена 1 кв.м 
недвижимости с учетом НДС, 
руб./кв.м 

  113 577,28   163 875,81   177 400,53   114 412,49   

Корректировки на физические характеристики 

Площадь объекта, кв. м 4 802,70   2 664,30   560,00   298,10   632,00   

Корректировка на площадь 
объекта 

- 1,000   0,880   0,790   0,880   

Стоимость после корректировки, 
руб./кв. м 

- 113 577,28   144 210,71   140 146,42   100 682,99   

Физическое состояние здания Отличное Хорошее Хорошее Удовлетворительное Удовлетворительное 

Корректировка на физическое 
состояние 

  1,10   1,10   1,21   1,21   

Стоимость после корректировки, 
руб./кв. м 

  125 226,23   159 001,55   169 754,82   121 954,05   

Этаж расположения 4 этажа, подвал 3 этажа, подвал 1,2 этажи 2 этажа цоколь, 1 этаж 

Корректировка на этаж 
расположения 

  1,00   1,00   1,00   1,00   

Стоимость после корректировки, 
руб./кв. м 

  125 226,23   159 001,55   169 754,82   121 954,05   

Качество и состояние внутренней 
отделки 

стандарт стандарт стандарт 
требуется капитальный 

ремонт 
требуется капитальный 

ремонт 

Корректировка на качество и 
состояние внутренней отделки 

  1,00   1,00   1,23   1,23   

Стоимость после корректировки, 
руб./кв. м 

  125 226,23   159 001,55   208 009,42   149 436,65   

Материал стен капитальные капитальные капитальные капитальные деревянные и капитальные 

Корректировка на материал стен   1,00   1,00   1,00   1,08   

Стоимость после корректировки,   125 226,23   159 001,55   208 009,42   161 553,14   

78



 
Отчет об оценке № ИМЗ-2025-2-044-008042 от 25 июля 2025 года 

 

 

Показатель Объект недвижимости Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог № 4 

руб./кв. м 

Коэффициент вариации* 20,81% Величина коэффициента вариации соответствует требуемому значению - до 33 % 

Удельный вес   0,34 0,23 0,23 0,20 

Стоимость 1 кв. м объекта оценки 
с учетом НДС, руб. 

159 124   

Стоимость объекта оценки с 
позиции сравнительного подхода с 
учетом НДС, руб. 

764 225 000   

 

 
Таким образом, рыночная стоимость объекта недвижимого имущества - здания, назначение: нежилое здание, наименование: отдельно-стоящее 

строение с пристроями, площадь: общая 4 802,7 кв. м, этажность: 4, в том числе подземных 1, с кадастровым номером 66:41:0402019:37, расположенного по 

адресу: Свердловская область, г. Екатеринбург, пер. Банковский, д. 9 с учетом округления и с учетом состояния «новое» составляет: 
 

764 225 000   

Семьсот шестьдесят четыре миллиона двести двадцать пять тысяч рублей 
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12. Согласование результатов оценки 

Согласно п. 2, 3, раздела I, ФСО V при применении нескольких подходов и методов Исполнитель 

использует процедуру согласования их результатов. В случае существенных расхождений результатов 
подходов и методов оценки Оценщик анализирует возможные причины расхождений, устанавливает 

подходы и методы, позволяющие получить наиболее достоверные результаты с учетом факторов. В то 

же время Оценщик может использовать один подход и метод оценки, если применение данного подхода 
и метода оценки приводит к наиболее достоверному результату оценки с учетом доступной информации, 

допущений и ограничений проводимой оценки. Стоимость объекта оценки определялась только одним 
методом в рамках одного подхода, согласование промежуточных результатов согласно п. 3 ФСО V не 

требуется. 

 
Таким образом, рыночная стоимость объекта недвижимого имущества - здания, назначение: 

нежилое здание, наименование: отдельно-стоящее строение с пристроями, площадь: общая 4 802,7 кв. 
м, этажность: 4, в том числе подземных 1, с кадастровым номером 66:41:0402019:37, расположенного по 

адресу: Свердловская область, г. Екатеринбург, пер. Банковский, д. 9 с учетом округления и с НДС, 
составляет: 

39 972 000 

Тридцать девять миллионов девятьсот семьдесят две тысячи рублей 

 

Рыночная стоимость объекта недвижимого имущества - здания, назначение: нежилое здание, 

наименование: отдельно-стоящее строение с пристроями, площадь: общая 4 802,7 кв. м, этажность: 4, в 
том числе подземных 1, с кадастровым номером 66:41:0402019:37, расположенного по адресу: 

Свердловская область, г. Екатеринбург, пер. Банковский, д. 9 с учетом округления и без учета НДС, 
составляет: 

33 310 000 

Тридцать три миллиона триста десять тысяч рублей 
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15. Основные понятия и термины  

Основные термины и определения, применяемые в данном отчете, опираются на Федеральный 
закон от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», Федеральные 

стандарты оценки: ФСО I-VI, ФСО №7.  
Понятие «рыночная стоимость», используемое в настоящем отчёте определяется в соответствии со 

статьёй 3 Федерального Закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» следующим 

образом:  
Рыночная стоимость – наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть 

отчужден на дату оценки на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют 
разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-

либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:  

• одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана 

принимать исполнение;  
• стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах;  

• объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для 

аналогичных объекта оценки;  

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

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

• платеж за объект оценки выражен в денежной форме.  
Предпосылки стоимости включают следующее: 

1) предполагается сделка с объектом оценки или использование объекта оценки без совершения 
сделки с ним; 

2) участники сделки или пользователи объекта являются конкретными (идентифицированными) 

лицами либо неопределенными лицами (гипотетические участники); 
3) дата оценки; 

4) предполагаемым использованием объекта может быть наиболее эффективное использование, 
текущее использование, иное конкретное использование (в частности, ликвидация); 

5) характер сделки, под которым подразумевается добровольная сделка в типичных условиях или 

сделка в условиях вынужденной продажи. 
Оценка стоимости представляет собой определение стоимости объекта оценки в соответствии с 

федеральными стандартами оценки. 
Стоимость представляет собой меру ценности объекта для участников рынка или конкретных лиц, 

выраженную в виде денежной суммы, определенную на конкретную дату в соответствии с конкретным 
видом стоимости, установленным федеральными стандартами оценки 

Цена – это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплаченная участниками в 

результате совершенной или предполагаемой сделки. 
Цель оценки представляет собой предполагаемое использование результата оценки, 

отражающее случаи обязательной оценки, установленные законодательством Российской Федерации, и 
(или) иные причины, в связи с которыми возникла необходимость определения стоимости объекта 

оценки. 

Подход к оценке – это совокупность методов оценки, объединенных общей методологией.  
Метод оценки – последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для 

данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного их подходов.  
Результат оценки (итоговая стоимость объекта оценки) представляет собой стоимость объекта, 

определенную на основе профессионального суждения оценщика для конкретной цели оценки с учетом 
допущений и ограничений оценки.  

Доходный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении текущей 

стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от использования объекта оценки. Доходный подход 
основан на принципе ожидания выгод (Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО 

V)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200).  
Затратный подход - 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.  
(Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200).  
Затраты замещения (стоимость замещения) представляют собой текущие затраты на 

создание или приобретение объекта эквивалентной полезности без учета его точных физических 
свойств. Обычно затраты замещения относятся к современному аналогичному объекту, 
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обеспечивающему равноценную полезность, имеющему современный дизайн и произведенному с 
использованием современных экономически эффективных материалов и технологий. 

 
Затраты воспроизводства (стоимость воспроизводства) представляют собой текущие 

затраты на воссоздание или приобретение точной копии объекта. 
Сравнительный подход совокупность методов оценки, основанных на сравнении объекта оценки 

с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный подход основан на принципах 

ценового равновесия и замещения. («Подходы и методы оценки (ФСО V)», утвержденный Приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200)», утвержденный Приказом Минэкономразвития 

России от 20.05.2015 г. № 297).  
Дата оценки рассматривается как дата, на которую совершилась бы сделка, или дата, на которую 

определяются выгоды от использования объекта оценки. 

Допущение представляет собой предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, 
условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки, целью оценки, ограничениями оценки, 

используемой информацией или подходами (методами) к оценке. 
Существенность представляет собой степень влияния информации, допущений, ограничений 

оценки и проведенных расчетов на результат оценки. Существенность может не иметь количественного 
измерения. Для определения уровня существенности требуется профессиональное суждение в области 

оценочной деятельности. В процессе оценки уровень существенности может быть определен в том числе 

для информации, включая исходные данные (характеристики объекта оценки и его аналогов, рыночные 
показатели); проведенных расчетов, в частности, в случаях расхождений результатов оценки, 

полученных в рамках применения различных подходов и методов оценки; допущений и ограничений 
оценки. Существенность зависит в том числе от цели оценки. 

Методические рекомендации по оценке представляют собой методические рекомендации по 

оценке, разработанные в целях развития положений утвержденных федеральных стандартов оценки и 
одобренные советом по оценочной деятельности при Минэкономразвития России. 

Срок экспозиции объекта оценки – период с даты представления на открытый рынок 
(публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним.  

Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование 
недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимости) и 

которое физически возможно, юридически разрешено (на дату определения стоимости объекта оценки) 

и финансово оправдано.  
Аналог объекта оценки – объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым 

объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам.  
Величина износа и устареваний определяется как потеря стоимости недвижимости в 

результате физического износа, функционального и внешнего (экономического) устареваний. 

Существует три составляющих накопленного износа: 

• физический износ, который представляет собой снижение стоимости объекта в результате 
ухудшения физического состояния и (или) утраты физических свойств из-за естественного 

физического старения и (или) в процессе использования (эксплуатации) 

• функциональное устаревание (износ), которое представляет собой снижение стоимости объекта 
в связи с его несоответствием современным аналогам и (или) снижением технико-

экономической эффективности его использования (эксплуатации): более низкая 

производительность, худшие параметры продукции и (или) технологического процесса, 
устаревание дизайна, более высокий уровень эксплуатационных расходов и другие факторы; 

• экономическое (внешнее) обесценение, которое представляет собой снижение стоимости 

объекта, вызванное факторами, внешними по отношению к объекту, экономическими и (или) 
локальными факторами, в частности: избыток предложения подобных объектов на рынке, 

снижение спроса на производимую с использованием объекта продукцию, рост издержек 
производства, неблагоприятное влияние изменений факторов, характеризующих окружение 

объекта недвижимости. Действие данного вида обесценения может быть временным или 

постоянным. 
Земельный участок как объект права собственности и иных прав на землю является недвижимой 

вещью, которая представляет собой часть земной поверхности и имеет характеристики, позволяющие 
определить ее в качестве индивидуально определенной вещи.  

К недвижимым вещам (недвижимое имущество, недвижимость) относятся земельные 

участки, участки недр и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без 
несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе здания, сооружения, объекты 
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незавершенного строительства. К недвижимым вещам относятся также подлежащие государственной 
регистрации воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания. Законом к недвижимым вещам 

может быть отнесено и иное имущество. 
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. (Федеральный 

стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 

14.04.2022 г. № 200). 
Субъектами оценочной деятельности признаются физические лица, являющиеся членами 

одной из саморегулируемых организаций оценщиков и застраховавшие свою ответственность в 
соответствии с требованиями настоящего Федерального закона. 

Оценщик может осуществлять оценочную деятельность по направлениям, указанным в 

квалификационном аттестате. 
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16. Перечень использованных при проведении оценки объекта оценки данных с 
указанием источников их получения 

Данные, предоставленные 
Заказчиком: 

• Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте 
недвижимости № КУВИ-001/2025-138148478 от 11.07.2025г; 
• Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте 
недвижимости № КУВИ-001/2025-104779559 от 14.05.2025г; 
• Постановление от 18.11.2021 № 17АП-12631/2021-ГК Семнадцатого арбитражного 
апелляционного суда по делу А60-65738/2020; 
• Приказ Управления государственной охраны объектов культурного наследия 
Свердловской области «Об утверждении охранного обязательства собственника или 
иного законного владельца объекта культурного наследия регионального 
(областного) значения «Здание Госстраха», включенного в единый государственный 
реестр объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов 
Российской Федерации от 26.09.2018 № 379; 
• Охранное обязательство собственника или иного законного владельца; 
• Паспорт объекта культурного наследия; 
• Акт технического состояния объекта культурного наследия, включенного в 

единый государственный реестр объектов культурного наследия (памятников 
истории и культуры) народов Российской Федерации, и выявленных объектов 
культурного наследия от 12.05.2020; 
• Приказ Министерства по управлению государственным имуществом Свердловской 
области от 16.05.2025 № 3477 «О проведении аукциона»; 
• Постановление 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»; 
• Техническая документация (технический паспорт) на объект культурного 
наследия по состоянию на 24.07.2001г; 
• Отчет о стоимости восстановительных работ в отношении объекта культурного 
наследия, включенного в  реестр, выявленного объекта культурного наследия  - 
отдельно стоящего строения  с пристроями площадью 4802,7 кв. метра с 
кадастровым номером  66:41:0402019:37, расположенного по адресу: г. 
Екатеринбург, пер. Банковский, д.9, являющегося объектом культурного наследия 
регионального (областного) значения «Здание Госстраха». 

Нормативные акты: • Гражданский Кодекс Российской Федерации часть первая от 30 ноября 1994 г. № 
51-ФЗ, часть вторая от 26 января 1996 г. № 14-ФЗ, и часть третья от 26 ноября 2001 
г. № 146-ФЗ; 
• Земельный кодекс Российской Федерации от 25.10.2001г. № 136-ФЗ; 
• Налоговый Кодекс Российской Федерации часть первая от 31 июля 1998 г. № 
146-ФЗ и часть вторая от 5 августа 2000 г. № 117-ФЗ; 
• Федеральный закон от 06.11.1998 г. № 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в 
Российской Федерации" 

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 25.09.14 г. № 611; 
• Стандарты и Правила оценочной деятельности Ассоциации СРОО «СВОД», 
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утвержденные решениями Совета НП СРО «СВОД», Протокол №3/2013 от 25 января 

2013 года, Протокол №26/2013 от 26 июня 2013 года, Протокол №101/2014 от 28 
октября 2014 года, Протокол №101/2015 от 13 октября 2015 года, Протокол № 
35/2017 от 07 июня 2017 года, Протокол № 36/2017 от 08 июня 2017 года, Решением 
Совета Ассоциации СРОО «СВОД», Протокол № 55-1/2022 от 01 декабря 2022 года, с 
изменениями и дополнениями на дату составления Отчета об оценке. 

Научная литература: • «Основы технической экспертизы и эксплуатации зданий и сооружений»/ М.Б. 
Мжельский канд. техн. наук, доцент, ООО «Сибирский Центр Оценки»; 
• «Оценка стоимости недвижимости»: Учебное пособие/Грибовский С.В. - М.: 
Маросейка, 2009. - 432 с.; 
• «Управление коммерческой недвижимостью»: учебник/кол. авторов; под ред. д-
ра экон. наук, проф. М.Л. Разу. - М: Кнорус, 2007. - 248 с.; 
• «Теория и практика оценки для целей девелопмента и управления 
недвижимостью»: С.П. Коростелев. - М.: Маросейка, 2009 - 416 с.; 

Нормативные и 
информационно-
аналитические материалы: 

• Приведены в сносках в тексте отчета  
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17. Приложения 

ПРИЛОЖЕНИЕ №1. 
Аналои, используемые в расчетах для сравнительного подхода 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Документы, предоставленные Заказчиком 
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Приложение №3. Информация об Оценщике 
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