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1. Идентификация объекта оценки/аналогов; 

2. Анализ достоверности источников информации по 
объектам оценки/аналогам; 

3. Несоответствие данных справочников рыночной 
информации. 
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Идентификация объекта оценки/аналогов. Пример 1 

1 Объект оценки  Земельный участок Земельный участок 

2 
Кадастровый 

номер/Площадь, 

кв.м. 

 77:05:0009001:1 / 68 000 77:05:0006005:13 / 114 808 

3 
ВРИ по данным 

ПКК/Фактическое 

использование 

Для размещения производственных зданий / складской комплекс 
Для размещения объектов делового назначения, в том числе офисных 

центров / складской комплекс 

4 
Рыночная 

стоимость, 

руб./кв.м 

10 539 24 069,68 

5 
Фактическое 

использование по 

данным ПЗЗ 

6 Вывод Игнорирование фактического ВРИ, установленного согласно ПЗЗ, привело к более чем двухкратному необоснованному завышению стоимости объекта №2 

V МЕЖДУНАРОДНАЯ НАУЧНО-ПРАКТИЧЕСКАЯ КОНФЕРЕНЦИЯ  
«КАЧЕСТВО УСЛУГ В ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ» 



5 

Идентификация объекта оценки/аналогов. Пример 2 

1 Объект оценки  Земельный участок 

2 ВРИ по данным ЕГРН 
 Размещение объекта социально-культурного назначения (морально устаревшее здание кинотеатра общей площадью 

28 858,4 кв.м.) 

3 
Фактическое использование по данным 

ПЗЗ 
Гостинично-деловой комплекс площадью 80 811 кв.м. 

4 
Рыночная стоимость по Отчету об 

оценке, руб. 
около 900 млн. рублей 

5 Рыночная стоимость с учетом ПЗЗ, руб. Свыше 2 млрд. руб. 

6 Вывод 
Игнорирование фактического ВРИ, установленного согласно ПЗЗ, привело к более чем двухкратному 

необоснованному занижению стоимости объекта оценки 
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Идентификация объекта оценки/аналогов. Пример 2 
Разрешенное использование земельного участка 

В соответствии с п. 4 ст. 85 ЗК РФ: 
 
«Земельный участок и прочно связанные с ним объекты недвижимости не соответствуют установленному 
градостроительному регламенту территориальных зон в случае, если: 
- виды их использования не входят в перечень видов разрешенного использования; 
- их размеры не соответствуют предельным значениям, установленным градостроительным регламентом. 
Указанные земельные участки и прочно связанные с ними объекты недвижимости могут использоваться 
без установления срока приведения их в соответствие с градостроительным регламентом, за 
исключением случаев, если их использование опасно для жизни и здоровья людей, окружающей среды, 
памятников истории и культуры.» 
 
Таким образом, фактическое использование земельного участка может не соответствовать 
разрешенному использованию, а сроки приведения земельных участков в соответствие с ПЗЗ Законом  
не установлены. 

V МЕЖДУНАРОДНАЯ НАУЧНО-ПРАКТИЧЕСКАЯ КОНФЕРЕНЦИЯ  
«КАЧЕСТВО УСЛУГ В ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ» 



7 

Идентификация объекта оценки/аналогов. Пример 2 
Разрешенное использование земельного участка 

В соответствии со ст. 85 Земельного Кодекса Российской Федерации: 
«Правилами землепользования и застройки устанавливается градостроительный регламент для каждой 
территориальной зоны индивидуально, с учетом особенностей ее расположения и развития, а также возможности 
территориального сочетания различных видов использования земельных участков (жилого, общественно-
делового, производственного, рекреационного и иных видов использования земельных участков). 
 
Для земельных участков, расположенных в границах одной территориальной зоны, устанавливается единый 
градостроительный регламент. Градостроительный регламент территориальной зоны определяет основу 
правового режима земельных участков, равно как всего, что находится над и под поверхностью земельных участков 
и используется в процессе застройки и последующей эксплуатации зданий, сооружений. 
 
Градостроительные регламенты обязательны для исполнения всеми собственниками земельных участков, 
землепользователями, землевладельцами и арендаторами земельных участков независимо от форм собственности 
и иных прав на земельные участки. 
 
Указанные лица могут использовать земельные участки в соответствии с любым предусмотренным 
градостроительным регламентом для каждой территориальной зоны видом разрешенного использования.» 
Таким образом, именно правила землепользования и застройки определяют виды разрешенного использования 
земельного участка. 
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Идентификация объекта оценки/аналогов. Пример 3 
1 Объект оценки  Земельный участок под общественно-деловую застройку 

2 Аналог   

3 ВРИ по данным ЕГРН  для эксплуатации комплекса мазутохранилищ 

4 Фактическое использование На указанном земельном участке размещена автомобильная стоянка, что подтверждается материалами обследования Госинспекции по недвижимости 

5 ВРИ по данным ПЗЗ 

Фактическое использование земельного участка может не соответствовать разрешенному использованию. 
Рыночная стоимость определяется в соответствии с НЭИ, то есть с учетом максимальной продуктивности, законодательной 
допустимости, физической возможности и финансовой оправданности. 
Также анализ наиболее эффективного использования позволяет выявить наиболее прибыльное использование объекта 
недвижимости, на который ориентируются участники рынка (покупатели и продавцы) при формировании цены сделки. 
Вместе с тем, фактическое использование земельного участка определяется с учетом документов территориального планирования 
и будущего использования участка. 
Вид разрешенного использования аналога в соответствии с документами территориального планирования: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

6 Вывод Данный аналог может быть использован в расчетах для определения стоимости земельного участка под офисно-торговую застройку 
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Идентификация объекта оценки/аналогов. Пример 4 

Оценщиком проведен анализ объекта оценки, согласно которому: 
• На земельном участке расположено здание бывшего детского сада, фактическим использованием на дату оценки является – офисное здание 
• Согласно ПЗЗ на указанном земельном участке могут быть расположены объекты социальной и общественно-деловой застройки 
Вывод: фактическое использование разрешенному не противоречит 

Наименование Площадь, кв.м. 

Земельный участок 5 912 

Здание 1 120,1 
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Идентификация объекта оценки/аналогов. Пример 4 

Процесс оценки: 
• В качестве аналогов выбраны отдельно-стоящие здания с земельным участком в границах площади застройки и 

встроенные помещения сопоставимой площади 
• Определена рыночная стоимость с учетом ценообразующих факторов: местоположение, площадь, состояние 

улучшений 
• Определение рыночная стоимость ЕОН  
• Определение рыночная стоимость объекта капитального строительства в рамках затратного подхода 
• Определение рыночной стоимости земельного участка методом выделения 
• Определение рыночной стоимости свободного земельного участка по следующей формуле 
 
 
 
 
Алгоритм: Площадь всего земельного участка – площадь застройки = свободный земельный участок * стоимость 1 кв.м. 
земельного участка в рамках метода остатка = рыночная стоимость свободного земельного участка 
 

 

= 59,12 соm.- 6,38 com. = 52,74 com.;  2 467 025,99  руб./com. * 52,74 com. = 130 110 950,71 руб. 
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Идентификация объекта оценки/аналогов. Пример 4 

В соответствии с ПЗЗ земельный участок расположен в зоне фактической застройки: 

С учетом анализа ПЗЗ свободный от застройки земельный участок не обладает той же 
полезностью, что и площадь застройки, и стоимость застроенной и свободной части 
земельных участков РАЗНАЯ. 
 
В качестве аналогов могут быть выбраны объекты из сопоставимого сегмента рынка 
(здания бывших ДОУ) либо свободная часть земельного участка может быть определена 
исходя из возможных доходов (организация парковки)  
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Объявление о продаже 

Анализ информации по 

объекту 

Анализ достоверности источников информации по объектам оценки/аналогам 

Несуществующие объекты 
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Публичная кадастровая 

карта 

Вывод  

Адрес в объявлении не соответствует фактическому расположению объекта. Данные по площади объекта 

в объявлении и по данным ЕГРН существенно отличаются. Данный аналог НЕЛЬЗЯ использовать в 

отчете об оценке 

Анализ достоверности источников информации по объектам оценки/аналогам 

Несуществующие объекты 
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Чистый операционный 
доход аналога, руб./год по 
данным объявления 

10 545 402 10 545 402 

Цена предложения по 
данным объявления на 
разные даты (в течение 
года) 

289 999 872 352 169 984 

 Ставка капитализации 3,64% 2,99% 

Вывод: 

При таких ценах предложений доходность (ставка капитализации) составит 2,99-3,64%, что является 
нонсенсом на рынке офисной недвижимости. 

• доходность премиальных офисных объектов составляет 9-10,5% по данным анализа рынка; 

• ключевая ставка на дату определения стоимости составляла 7,75%, при этом данная ставка в некоторых 
расчетах является аналогом безрисковой ставки 

• самые низко рискованные активы в секторе недвижимости – квартиры, имеют доходность 4-5%%, при этом 
объект недвижимости в объявлении несопоставим по уровню риска и сложности обслуживания с жилой 
недвижимостью. 

Таким образом, приведенные цены предложений не отражают в принципе полезность нежилого помещения, 
превышают стоимость в рамках доходного подхода (отражающую взгляд разумных сторон сделки) в несколько 
раз и не могут быть приняты в целях определения диапазона цен сопоставимых объектов 

Анализ достоверности источников информации по объектам оценки/аналогам 

Манипуляции с ценой предложения 
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Анализ достоверности источников информации по объектам оценки/аналогам 

Ценовые качели 

Цена объектов в течение нескольких месяцев 
после публикации снизилась на 17% и выросла на 
21%. За столь короткий период выявлена 
существенная волатильность цен. 
Использование таких аналогов может привести к 
занижению/завышению рыночной стоимости 
объекта оценки  
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Анализ достоверности источников информации по объектам оценки/аналогам 

Объект недвижимости VS бизнес 

Фактически цена продажи не за объект 
недвижимости, а за 100% доли ООО, на 
балансе которой данный объект находится. 
С точки зрения правового и налогового 
статуса такой объект не может быть 
использован в качестве аналога  
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Анализ достоверности источников информации по объектам оценки/аналогам 

Реализация имущества на аукционе 

Объект продается на открытом аукционе и 
переходит к тому, кто предложит самую 
высокую цену. В объявлении указана 
НАЧАЛЬНАЯ ЦЕНА АУКЦИОНА.  
Применение к такой цене корректировки на 
торг невозможно. Такой аналог не может быть 
использован в расчетах  
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Несоответствие данных справочников рыночной информации 
Разброс данных 

Разброс данных в одном сегменте рынка доходит до 7 
раз! Использование любых СПРАВОЧНЫХ данных в 
отчете об оценке должно быть подтверждено анализом 
рыночных данных (цен сопоставимых объектов) 
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Несоответствие данных справочников рыночной информации 
Данные справочников не соответствуют часто рыночным данным 

По данным наиболее часто используемых 
справочников скидка на торг для 
высококлассных производственных 
объектов в Москве за 2023 год составляла 
от 5 до 13,78% (аренда) 
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Несоответствие данных справочников рыночной информации 

По данным крупнейших агентств недвижимости в складском сегменте в 2023 году наблюдается практически нулевой 
уровень вакансии, что приводит к росту арендных ставок и фактическому отсутствию корректировки на торг в связи с 
существенным превышением спроса над предложением.  
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Несоответствие данных справочников рыночной информации 

По данным «Дайджеста по оценке на основе индикаторов рынка коммерческой недвижимости. ЧАСТЬ 1: СКЛАДЫ класса А и В» 
корректировки на торг в 3 квартале 2023 года варьировались в диапазоне от 0 до 3% (против 3-7% в 1 квартале 2023 года).  
Дайждест отражает текущую конъюнктуру рынка  

1 квартал 2023 года 

3 квартал 2023 года 
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• Работа по созданию дайджеста инициирована с целью улучшения качества 
оценки объектов недвижимости путем актуализации корректировок, 
применяемых оценщиками к экспонируемым ценам продажи и ставкам аренды 
 

• Работа производится по наиболее крупным и/или специализированным 
сегментам рынка на основе анализа индикаторов рынка коммерческой 
недвижимости группой экспертов, участвующих в реальных сделках и имеющих 
практику работы по оценке недвижимости в данном сегменте.  
 

• Дайджест корректировок предполагается выпускать по 5 сегментам с 
расширением подсегментов и географии работы в перспективе. В работе по 
созданию дайджеста участвуют рабочие группы, отвечающие за подготовку 
вопросов анкеты по каждому сегменту рынка и финализацию данных экспертного 
опроса 
 

• Документ в виде дайджеста предполагается к публикации в электронном 
формате на ежеквартальной основе в свободном доступе  

СОЗДАНИЕ ДАЙДЖЕСТА КОРРЕКТИРОВОК ДЛЯ ОЦЕНЩИКОВ  
в сфере коммерческой недвижимости 
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Дайджест по оценке на основе индикаторов рынка коммерческой недвижимости 

• Дайджест формируется экспертными группами.  
• Состав экспертной группы предполагает участие 

специалистов 5 релевантных групп - 
пользователей отрасли:  

СОЗДАНИЕ ДАЙДЖЕСТА КОРРЕКТИРОВОК ДЛЯ ОЦЕНЩИКОВ  
в сфере коммерческой недвижимости 

Участники рабочей группы отвечают на вопросы анкеты 
по корректировкам в сегменте, в котором они работают 
и специализируются в своих компаниях. В составе 
рабочей группы каждый эксперт направления выражает 
мнение от имени своей компании. Экспертом 
направления может являться специалист, имеющий не 
менее 10 лет опыта работы в соответствующем сегменте 
и высшее экономическое образование: 

V МЕЖДУНАРОДНАЯ НАУЧНО-ПРАКТИЧЕСКАЯ КОНФЕРЕНЦИЯ  
«КАЧЕСТВО УСЛУГ В ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ» 



24 

Дайджест по оценке на основе индикаторов рынка коммерческой недвижимости 

Дайджест корректировок запланирован к публикации в 
электронном формате ежеквартально на сайтах Ассоциации 
банков России (АБР), Саморегулируемой межрегиональной 
ассоциации оценщиков (СМАО) и Российской гильдии 
Управляющих и Девелоперов (РГУД), а также компаниями-
участниками Проекта. 
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Спасибо! 
 

Хмара Е.Н. 
Член Совета СМАО 

Член Экспертного Совета СМАО 

2024 


