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Итоговая величина стоимости объекта оценки 

Рыночная стоимость недвижимого имущества, по состоянию на дату оценки составляет: 

 

№ Наименование 
Рыночная стоимость с 

учетом НДС, руб. 

Рыночная стоимость 

без учета НДС, 

округленно, руб. 1 

1 

Здание, назначение: нежилое административное, площадь 325,9 кв. м, 2 

этажа, в т. ч. подземных 0, кадастровый номер 76:23:010101:19412, яв-

ляющееся объектом культурного наследия местного (муниципального) 

значения «Дом жилой Кореневых – Поседимовых», конец XVIII в., ко-

нец XIX в. – начало XXв., адрес: Ярославская область, г. Ярославль, 

Тверицкая наб., д.47 

742 812 

Семьсот сорок две ты-

сячи восемьсот двена-

дцать рублей 

619 010 

Шестьсот девятна-

дцать тысяч десять 

рублей 

2 

Земельный участок, площадью 265 кв. м, кадастровый номер 

76:23:022003:198, адрес: Ярославская область, г. Ярославль, Тверицкая 

наб., д.47 

2 518 661 

Два миллиона пятьсот 

восемнадцать тысяч 

шестьсот шестьдесят 

один рубль 

2 518 661 

Два миллиона пятьсот 

восемнадцать тысяч 

шестьсот шестьдесят 

один рубль 

3 

Стоимость восстановительных работ или стоимость мероприятий, не-

обходимых для сохранения изъятого объекта культурного наследия:  

Здание, назначение: нежилое административное, площадь 325,9 кв. м, 2 

этажа, в т. ч. подземных 0, кадастровый номер 76:23:010101:19412, яв-

ляющееся объектом культурного наследия местного (муниципального) 

значения «Дом жилой Кореневых – Поседимовых», конец XVIII в., ко-

нец XIX в. – начало XXв., адрес: Ярославская область, г. Ярославль, 

Тверицкая наб., д.47 

8 583 136 

Восемь миллионов 

пятьсот восемьдесят 

три тысячи сто трид-

цать шесть рублей 

7 152 613 

Семь миллионов сто 

пятьдесят две тысячи 

шестьсот тринадцать 

рублей 

                                                 
1 В соответствии с пп. 6 п. 2 ст. 146 НК РФ операции по реализации земельных участков (долей в них) объектом обложения НДС не являются 
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1. Информация, содержащаяся в задании на оценку 

 
№ 

п\п 
Наименование информации Содержание информация 

1 
Объект оценки, включая права на объект оценки: 

(п.п.1 п.3 ФСО IV) 

1.1 Наименование (формулировка) 

- Здание, назначение: нежилое административное, площадь 325,9 кв. м, 

2 этажа, в т. ч. подземных 0, кадастровый номер 76:23:010101:19412, яв-

ляющееся объектом культурного наследия местного (муниципального) 

значения «Дом жилой Кореневых – Поседимовых», конец XVIII в., ко-

нец XIX в. – начало XXв., адрес: Ярославская область, г. Ярославль, Тве-

рицкая наб., д.47; 

- Земельный участок, площадью 265 кв. м, кадастровый номер 

76:23:022003:198, адрес: Ярославская область, г. Ярославль, Тверицкая 

наб., д.47 

1.2 Кадастровый номер 
- Здание, с кадастровым номером 76:23:010101:19412; 

- Земельный участок, с кадастровым номером 76:23:022003:198. 

1.3 Общая площадь  

- Здание, назначение: нежилое административное, площадь 325,9 кв. м, 

2 этажа, в т. ч. подземных 0, кадастровый номер 76:23:010101:19412, яв-

ляющееся объектом культурного наследия местного (муниципального) 

значения «Дом жилой Кореневых – Поседимовых», конец XVIII в., ко-

нец XIX в. – начало XXв., адрес: Ярославская область, г. Ярославль, Тве-

рицкая наб., д.47; 

- Земельный участок, площадью 265 кв. м, кадастровый номер 

76:23:022003:198, адрес: Ярославская область, г. Ярославль, Тверицкая 

наб., д.47 

1.4 Место расположения Ярославская область, г. Ярославль, Тверицкая наб., д.47 

1.5 Права на объект оценки 
Здание – Собственность; 

Земельный участок  - Собственность 

1.6 Правообладатель Виноградов Борис Константинович 

2 
Иная информация, предусмотренная ФСО: 

(п.п.10 п.3 ФСО IV) 

2.1 

Состав объекта оценки с указанием сведе-

ний, достаточных для идентификации каж-

дой из его частей (при наличии)   

(п.8 ФСО-7) 

- Здание, назначение: нежилое административное, площадь 325,9 кв. м, 

2 этажа, в т. ч. подземных 0, кадастровый номер 76:23:010101:19412, яв-

ляющееся объектом культурного наследия местного (муниципального) 

значения «Дом жилой Кореневых – Поседимовых», конец XVIII в., ко-

нец XIX в. – начало XXв., адрес: Ярославская область, г. Ярославль, Тве-

рицкая наб., д.47; 

- Земельный участок, площадью 265 кв. м, кадастровый номер 

76:23:022003:198, адрес: Ярославская область, г. Ярославль, Тверицкая 

наб., д.47 

2.2 

Характеристики объекта оценки и его оце-

ниваемых частей или ссылки на доступные 

для оценщика документы, содержащие та-

кие характеристики 

(п.8 ФСО-7) 

- Здание, назначение: нежилое административное, площадь 325,9 кв. м, 

2 этажа, в т. ч. подземных 0, кадастровый номер 76:23:010101:19412, яв-

ляющееся объектом культурного наследия местного (муниципального) 

значения «Дом жилой Кореневых – Поседимовых», конец XVIII в., ко-

нец XIX в. – начало XXв., адрес: Ярославская область, г. Ярославль, Тве-

рицкая наб., д.47; 

- Земельный участок, площадью 265 кв. м, кадастровый номер 

76:23:022003:198, адрес: Ярославская область, г. Ярославль, Тверицкая 

наб., д.47 

2.3 

Права, учитываемые при оценке объекта 

оценки, ограничения (обременения) этих 

прав, в том числе в отношении каждой из 

частей объекта оценки 

(п.8 ФСО-7) 

Оценке подлежит право собственности 

Ограничения (обременения): 

Здания – Объект культурного наследия; 

Земельный участок - Не зарегистрировано 

Оценка производится без учета каких-либо ограничений и обремене-

ний 

2.4. 
Иные расчетные величины 

(п.9 ФСО-7) 

Восстановительные работы или стоимость мероприятий, необходимых 

для сохранения изъятого объекта культурного наследия 

2.5 

Валюта, в которой должна быть представ-

лена стоимость 

(п.14 ФСО I) 

Российский рубль 

3 
Цель оценки 

(п.п.2 п.3 ФСО IV) 
Определение рыночной стоимости с целью купли-продажи 

4 
Указание на соответствие  

ФЗ-135 (п.п.3 п.3 ФСО IV) 

Оценка производится в соответствии с Федеральным законом об оце-

ночной деятельности № 135-ФЗ от 29 декабря 1998 года с изменениями 

и дополнениями на дату оценки 

5 
Вид стоимости 

(п.п.4 п.3 ФСО IV) 
Рыночная 

6 
Предпосылки стоимости 

(п.п.4 п.3 ФСО IV) 
- предполагается сделка с объектом оценки; 



6 

 

 

№ 

п\п 
Наименование информации Содержание информация 

- участники сделки или пользователи объекта являются: Заказчик, Ис-

полнитель, пользователи отчета; 

- дата оценки 03.03.2025 г.; 

- предполагаемое использование объекта –  наиболее эффективное ис-

пользование; 

- характер сделки – добровольная сделка в типичных условиях. 

7 Дата оценки (п.п.5 п.3 ФСО IV) 03.03.2025 г. 

8 
Специальные допущения 

 (п.п.6 п.3 ФСО IV) 
Отсутствуют 

9 
Иные существенные допущения (п.п.6 п.3 

ФСО IV) 
Отсутствуют 

10 
Ограничение оценки 

(п.п.7 п.3 ФСО IV) 
Отсутствуют 

11 

Ограничения на использование, распро-

странение и публикацию отчета об оценке 

объекта оценки (п.п.8 п.3 ФСО IV) 

Настоящий Отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь при его 

использовании в указанных в нем целях. Какие-либо промежуточные 

результаты не могут быть использованы в качестве оценок отдельных 

объектов. 

12 
Указание на форму составления отчета об 

оценке (п.п.8 п.3 ФСО IV) 

Отчет составлен на бумажном носителе, пронумерован постранично, 

прошит, подписан оценщиком который провел оценку, а также скреп-

лен печатью юридического лица, с которым оценщик заключил трудо-

вой договор, а также электронная копия отчета. 

13 

Состав и объем документов и материалов, 

предоставляемых заказчиком оценки  

(п.п.1 п.4 ФСО IV) 

1. Выписка из ЕГРН 14.01.2025г. № КУВИ-001/2025-9077240. 

2. Выписка из ЕГРН 14.01.2025г. № КУВИ-001/2025-9081083.  

- Задание на оценку к Государственному Контракту № 13/25 от ««03» 

февраля 2025 г. 

14 

Необходимость привлечения внешних ор-

ганизаций и квалифицированных отрасле-

вых специалистов 

(п.п.2 п.4 ФСО IV) 

Не привлекались 

15 

Сведения о предполагаемых пользователях 

отчета (помимо заказчика) (п.п.3 п.4 ФСО 

IV) 

Отсутствуют 

16 
Форма представления итоговой стоимости 

(п.п.4 п.4 ФСО IV) 
В виде единого значения без указания интервалов стоимости 

17 

Специфические требования к отчету об 

оценке 

(п.п.5 п.4 ФСО IV) 

Детализация раскрытия информации в отчете – с учетом требований к 

отчету об оценке, установленных Приказом Минэкономразвития России 

от 14.04.2022 № 200, в объеме, не противоречащем действующему зако-

нодательствую об оценочной деятельности. 

18 

Указание на необходимость  

проведения дополнительных исследований 

и определения иных расчетных величин 

(п.п.5 п.4 ФСО IV) 

В соответствии с Разрешением об изъятии земельного участка необхо-

димо определить убытки при отчуждении объекта недвижимости 

2. Сведения о заказчике оценки; об оценщике (оценщиках), проводившем (проводивших) 

оценку; о юридическом лице, с которым оценщик (оценщики) заключили трудовой договор 

№ п\п Наименование информации Содержание информация 

1 Заказчик оценки юридическое лицо 

1.1 Полное наименование Министерство имущественных отношений Ярославской области 

1.2 Сокращенное наименование МИО ЯО 

1.3 ОГРН 1027600691469 от 16 декабря 2002 г. 

1.4 Место нахождения 150003, Ярославская область, г. Ярославль, ул. Советская, д. 69 

2 Оценщик 

2.1 Фамилия, имя, отчество Шумихина Наталья Леонидовна 

2.2 Номер контактного телефона Тел. +7 (495) 118-43-79 

2.3 Почтовый адрес Совпадает с местонахождением Исполнителя 

2.4  Адрес электронной почты e-mail: info@gesconstruction.ru 

2.5 
Сведения о квалификационных атте-

статах оценщика  

Диплом о профессиональной переподготовке ПП – I № 233558, регистрацион-

ный номер 240/2008  от 5 сентября 2008г. 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности №037428-1 от 

30.05.2024г. 

2.6 Сведения о членстве оценщика в СРОО 

2.6.1 Регистрационный номер оценщика 1543 

2.6.2 Наименование СРОО Ассоциация «Межрегиональный союз оценщиков» 

2.6.3 Адрес СРОО 344022, г Ростов-на-Дону,  ул. Максима Горького, д.245/26 этаж 6 офис 606 

mailto:info@gesconstruction.ru
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№ п\п Наименование информации Содержание информация 

2.7 Сведения о независимости оценщика 

Настоящим оценщик подтверждает полное соблюдение принципов независимо-

сти, установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации». Оценщик подтверждает, 

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

аффилированным лицом заказчика. Размер денежного вознаграждения за про-

ведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой величины стоимости 

объекта оценки, указанной в настоящем отчете об оценке. 

2.8 
Сведения о страховании гражданской 

ответственности  

Профессиональная ответственность оценщика Шумихиной Н.Л. застрахована: 

СПАО «Ингосстрах». Документом о страховании является полис № 433-594-

153027/24, срок действия полиса с 15 октября 2024 года, по 14 октября 2025 г.,  

страховая сумма  - 5 000 000 руб. 

3 Юридическое лицо, с которым оценщик заключил трудовой договор 

3.1 Сокращенное наименование ООО «ГЕС» 

3.2 Полное наименование: Общество с ограниченной ответственностью «ГЕС» 

3.3 
Основной государственный регистра-

ционный номер, дата присвоения:  
ОГРН 1025006039222, дата присвоения 23.06.1993 г 

3.4 Юридический адрес: 1108841, город Москва, город Троицк, Микрорайон В, дом 49А 

3.5 Обязательное страхование 

Ответственность Исполнителя застрахована в ПАО СК «Росгосстрах» № 

366/2024/СП134/765 от 30.09.2024 на сумму 100 000 000 рублей срок с 

23.10.2024 г. до 22.10.2025 г. 

3.6 

Сведения о независимости юридиче-

ского лица, с которым оценщик за-

ключил трудовой договор, и оцен-

щика (в соответствии с требованиями 

ст. 16 Федерального закона от 

29.07.1998 «Об оценочной деятельно-

сти в Российской Федерации») 

ООО «ГЕС» не допускает вмешательство Заказчика либо иных заинтересован-

ных лиц в свою деятельность или в деятельность оценщиков, заключивших с 

ООО «ГЕС» трудовой договор, если это может негативно повлиять на достовер-

ность результата проведения оценки объекта оценки, в том числе не допуска-

ется ограничение круга вопросов, подлежащих выяснению или определению 

при проведении оценки объекта оценки.  

ООО «ГЕС» не имеет имущественного интереса в объекте оценки, не является 

аффинированным лицом заказчика, а также является независимым в иных слу-

чаях, установленных законодательством Российской Федерации.  

Размер установленного денежного вознаграждения ООО «ГЕС» за проведение 

оценки объекта оценки не зависит от итоговой величины стоимости объекта 

оценки.  

Размер оплаты оценщика, заключившим с ООО «ГЕС» трудовой договор, за 

проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой величины стоимости 

объекта оценки.  

3. Информация обо всех привлеченных к проведению оценки и подготовке отчета об оценке

внешних организациях и квалифицированных отраслевых специалистах с указанием их ква-

лификации, опыта и степени их участия в проведении оценки объекта оценки

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

циях и квалифицированных отраслевых специалистах (п.п. 8 п. 7 ФСО VI) с указанием их квалификации, опыта и 

степени их участия в проведении оценки объекта оценки: не привлекались 

4. Указание на стандарты оценки для определения стоимости объекта оценки и методиче-

ские рекомендации по оценке

Для определения стоимости объекта оценки были применены стандарты оценки: 

- федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, использу-

емые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)» (приложение N 1); 

- федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)» (приложение N 2); 

- федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)» (приложение N 3); 

- федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)» (приложение N 4); 

- федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)» (приложение N 5); 

- федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)» (приложение N 6); 

- федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)»;  

- «Стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации «МСО».  

- Методические рекомендации по оценке объектов недвижимости, отнесенных в установленном порядке к 

объектам культурного наследия (СПОД РОО 04-050-2020) 

Для определения стоимости объекта оценки были использованы методические рекомендации по оценке: 

- Нормативно-правовые акты; 

- Приказ Минэкономразвития РФ об утверждении федеральных стандартов оценки и о внесении изменений в 

некоторые приказы Минэкономразвития России о федеральных стандартах оценки №200 от 14.04.2022; 

- Материалы по применению новых ФСО. 

Источник  информации: https://srosovet.ru/Metod/fso22/ 

https://srosovet.ru/Metod/fso22/
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5. Точное описание объекта оценки 

5.1.Перечень документов, устанавливающих количественные и качественные характери-

стики объекта оценки, включая права на объект оценки 

№ п/п Перечень документов 

1 Выписка из ЕГРН 14.01.2025г. № КУВИ-001/2025-9077240 

2 Выписка из ЕГРН 14.01.2025г. № КУВИ-001/2025-9081083 

3 

Копия заочного решения Заволжского районного суда Ярославской области от 15.11.2023 (в окончатель-

ной форме изготовлено 24.11.2023) по делу № 2-2833/2023, с отметкой о вступлении решения в законную 

силу 

4 
Выписка из единого государственного реестра объектов культурного наследия (памятников истории и 

культуры) народов Российской Федерации от 14.01.2025 № 2-В 

5 Охранное обязательство с Приказом о его утверждении №8 от 27.01.2025 г. 

6 Паспорт объекта культурного наследия от 27.01.2025 г. 

7 Акт технического состояния от 20.01.2025 

8 
Предложения о содержании технического задания для целей закупки услуг по оценке стоимости восста-

новительных работ или стоимости работ по сохранению изъятого имущества 

9 Заявка на проведение оценки  объекта недвижимого имущества ИХ.28-1975/2025 от 28.02.2025 

Источник: данные, предоставленные Заказчиком 

5.2.Количественные и качественные характеристики объекта оценки, включая права на 

объект оценки 

5.2.1. Сведения о наименовании объекта оценки и правах на объект оценки 

Наименование данных Содержание данных Источник информации 

Наименование и место 

нахождение объектов оценки 

- Здание, назначение: нежилое административное, площадь 

325,9 кв. м, 2 этажа, в т. ч. подземных 0, кадастровый номер 

76:23:010101:19412, являющееся объектом культурного 

наследия местного (муниципального) значения «Дом жилой 

Кореневых – Поседимовых», конец XVIII в., конец XIX в. – 

начало XXв., адрес: Ярославская область, г. Ярославль, Тве-

рицкая наб., д.47; 

- Земельный участок, площадью 265 кв. м, кадастровый но-

мер 76:23:022003:198, адрес: Ярославская область, г. Яро-

славль, Тверицкая наб., д.47 

Выписка из ЕГРН 14.01.2025г. № 

КУВИ-001/2025-9077240;  

Выписка из ЕГРН 14.01.2025г. № 

КУВИ-001/2025-9081083 

 

Данные о правах на объект оценки 

Наименование имуществен-

ного права, объем прав 

Собственность 

 Выписка из ЕГРН 14.01.2025г. № 

КУВИ-001/2025-9077240;  

Выписка из ЕГРН 14.01.2025г. № 

КУВИ-001/2025-9081083 

 
Ограничения прав 

Здания – Объект культурного наследия; 

Земельный участок - Не зарегистрировано 

 

Оценка производится без учета каких-либо ограничений и 

обременений  

Данные о правообладателе 

Полное (сокращенное) 

наименование 
Виноградов Борис Константинович 

Выписка из ЕГРН 14.01.2025г. № 

КУВИ-001/2025-9077240;  

Выписка из ЕГРН 14.01.2025г. № 

КУВИ-001/2025-9081083 

 

5.3.Осмотр объекта оценки 

Осмотр объекта – 03.03.2025 г. 

5.4.Сведения о характеристиках объекта оценки 
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Наименование данных Содержание данных Источник данных 

Идентифицирующие данные: Здание, назначение: нежилое административное, площадь 325,9 кв. м, 2 этажа, в т. ч. 

подземных 0, кадастровый номер 76:23:010101:19412, являющееся объектом культурного наследия местного (муници-

пального) значения «Дом жилой Кореневых – Поседимовых», конец XVIII в., конец XIX в. – начало XXв., адрес: Яро-

славская область, г. Ярославль, Тверицкая наб., д.47 

Кадастровый номер  
76:23:010101:19412 

Выписка из ЕГРН 14.01.2025г. 

№ КУВИ-001/2025-9077240 

Индивидуализирующие данные для объекта капитального строительства 

Наименование Административное 

Сведения Заказчика; 

Выписка из ЕГРН 14.01.2025г. 

№ КУВИ-001/2025-9077240, 

Визуальный осмотр. 

 

Назначение  Нежилое  

Этажность 2, в том числе подземных 0 

Адрес объекта оценки (при нали-

чии) 

Ярославская область, г Ярославль, наб Тверицкая, д 

47 

Кадастровая стоимость  8 263 279,23 

Описание здания устройство фундамента- сведения не предоставлены; 

материал стен - деревянные 

Площадь объекта оценки 325,9 

Объем, куб. м. 977,7 

Описание состояния объекта 

оценки 

Объект оценки представляет собой нежилое здание. 

Здание разрушено (отсутствуют: перегородки, пере-

крытия, полы, окна, двери, крыша) 

Год ввода в эксплуатацию здания 

или сооружения по завершении 

его строительства (год заверше-

ния строительства таких объек-

тов недвижимости)  

1917 

обеспеченность инженерными 

коммуникациями 

Технологическое присоединение к центральным се-

тям электроснабжения и теплоснабжения и канализа-

ции отсутствует.  

Текущее использование объекта Не используется 

Примечание Является объектом культурного наследия 

Описание местоположения объекта оценки 

- расположение на карте градо-

строительного зонирования 
Представлено на схеме ниже 

Анализ расположения по карте 

- границы земельного участка Граничит с землями для объектов административного 

назначения, для эксплуатации нежилых зданий 

- обеспеченность подъездными 

путями 
Присутствуют по дороге с асфальтовым покрытием 

- виды недвижимости, соседству-

ющие с земельным участком 

Коммерческая, общественно-деловая и жилая недви-

жимость 

 
Идентифицирующие данные: Земельный участок, площадью 265 кв. м, кадастровый номер 76:23:022003:198, адрес: 

Ярославская область, г. Ярославль, Тверицкая наб., д.47 

Кадастровый номер  76:23:022003:198 

Выписка из ЕГРН 

14.01.2025г. № КУВИ-

001/2025-9081083 

Индивидуализирующие данные для земельного участка 

Категория земель Земли населенных пунктов 

Выписка из ЕГРН 

14.01.2025г. № КУВИ-

001/2025-9081083; 

https://pkk.rosreestr.ru/ 

Разрешенное использование (по класси-

фикатору) 
здание административного назначения 

Разрешенное использование (по доку-

менту) 
здание административного назначения 

Адрес объекта оценки (при наличии) Ярославская область, г. Ярославль, наб. Тверицкая, 

д. 47 

Кадастровая стоимость, руб. 1 096 326,2 

Площадь объекта оценки 265 кв.м. 

Кадастровые номера расположенных в 

пределах земельного участка объектов 

недвижимости: 

76:23:010101:19412 

Возможность/отсутствие возможности 

круглогодичного подъезда к земельному 

участку и заезд на него на легковом авто-

мобильном транспорте 

Возможность круглогодичного подъезда к земель-

ному участку – имеется; 

Организованная парковка перед зданиями для лег-

кового транспорта - присутствует 

обеспеченность инженерными коммуни-

кациями 

Технологическое присоединение к центральным се-

тям электроснабжения, водоснабжения, газоснабже-

ния и канализации имеется. 

Описание местоположения объекта оценки 

- расположение на карте Представлено на схеме ниже 
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- границы земельного участка Граничит с землями для объектов административ-

ного назначения, для эксплуатации нежилых зданий 

Анализ расположения по 

карте 

- обеспеченность подъездными путями Присутствуют по дороге с асфальтовым покрытием 

- виды недвижимости, соседствующие с 

земельным участком 
Отсутствуют 

Сегмент рынка объекта оценки Рынок земельных участок под коммерческую за-

стройку 

Объект на публичной карте (https://nspd.gov.ru/) 

 

5.5.Характеристика местоположения объекта оценки 

Таблица 1. Местоположение объекта оценки 

Наименование показателя Значение показателя 

Адрес местоположения Ярославская область, г. Ярославль, Тверицкая наб., д.47 

Тип застройки окружения 
Застройка окружения объекта оценки выражена преимущественно 

административной и коммерческой застройкой 

Плотность застройки более 50% 

Характеристика доступности 
Транспортная доступность хорошая. До остановки общественного 

транспорта «Тверицы»  (490 м) (https://yandex.ru/maps/) 

Рисунок 1. Местоположения объекта оценки на карте (крупномасштабная) 

 

Источник: https://yandex.ru/maps  

https://yandex.ru/maps
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Рисунок 2. Местоположения объекта оценки на карте (мелкомасштабная) 

 

 

Источник: https://yandex.ru/maps 

Краткая характеристика Ярославской области 1 

Ярославская область — субъект Российской Федерации. Область занимает 61-е место по территории и 39-е — 

по количеству жителей. 

Образована 11 марта 1936 года, в современных границах — с 13 августа 1944 года. Объединяет 17 муници-

пальных районов и 3 городских округа. Административный центр — город Ярославль. Крупнейшие города: Яро-

славль, Рыбинск, Тутаев.  

Граничит с Владимирской, Вологодской, Ивановской, Костромской, Московской, Тверской областями. Рас-

стояние от областного центра до Москвы: по железной дороге — 282 км; по федеральной автомобильной трассе М8 

«Холмогоры» — 265 км; по прямой — 250 км 

                                                 
1 Источник: https://ru.wikipedia.org 

https://yandex.ru/maps
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%83%D0%B1%D1%8A%D0%B5%D0%BA%D1%82_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%A4%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D1%86%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D1%8B%D0%B1%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D1%83%D1%82%D0%B0%D0%B5%D0%B2
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BB%D0%B0%D0%B4%D0%B8%D0%BC%D0%B8%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D0%B3%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%98%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%BC%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%B2%D0%B5%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A5%D0%BE%D0%BB%D0%BC%D0%BE%D0%B3%D0%BE%D1%80%D1%8B_(%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A5%D0%BE%D0%BB%D0%BC%D0%BE%D0%B3%D0%BE%D1%80%D1%8B_(%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0)
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Численность населения области по данным Росстата составляет 1 187 558 чел. (2024). Плотность населе-

ния — 32,83 чел./км² (2024). Городское население — 82,3 % (2022). 

Экономика 

Ярославская область по итогу 2020 года поднялась на 8 ступеней в рейтинге инвестиционного климата, заняв 

10 место. 

Промышленность 

Ярославская область входит в число наиболее развитых в промышленном отношении регионов страны. Около 

300 ярославских предприятий имеют федеральное значение и являются лидерами в своих отраслях. Основные ми-

нерально-сырьевые ресурсы области — кварцевый песок, гравий, торф, минеральные воды, известковые 

туфы, тонкие ленточные глины, минеральные краски. Разведаны нефтяные месторождения на севере области, ныне 

не разрабатываются. Ведущими отраслями промышленности Ярославской области явля-

ются машиностроение и металлообработка, пищевая, химическая и нефтехимическая промышленность. 

Предприятиями химической и нефтехимической промышленности производится около 19 % объёма про-

мышленной продукции области. Необходимые ресурсы область закупает в других регионах страны, в частности 

в Республике Коми и Ханты-Мансийском автономном округе. Нефтепроводный транспорт обеспечивает потребно-

сти двух НПЗ, которые производят основную продукцию топливной промышленности — автомобильный бен-

зин, топочный мазут, дизельное топливо — и поставляют сырьё химическим предприятиям. Значительная часть про-

дукции вывозится в другие субъекты РФ. 

Доля машиностроения в промышленном производстве составляет около 31 %. Ярославский машинострои-

тельный комплекс специализируется на производстве дизельных двигателей и топливной аппаратуры, авиационных 

двигателей, электротехнических машин. Машиностроение представлено 88 крупными и средними предприятиями. 

Доля пищевой промышленности в промышленном производстве составляет около 23 %. Наиболее крупные 

предприятия: «НИИ маслоделия и сыроделия», «Русьхлеб» (кондитерские изделия, цельномолочная продукция, без-

алкогольные напитки, хлебобулочные изделия, макаронные изделия; ныне закрыт), «Балканская звезда» (табачная 

продукция, закрыто в 2017 году), «Балтика — Ярославль» (алкогольная и безалкогольная продукция). 

Сельское хозяйство 

Численность сельского населения на 1 января 2021 года 229.458 человек, 18,5 % от общего населения Яро-

славской области. 

За 2019 год сельхозпродукции произведено на 34 млрд руб (рост на 5,6 % к 2018 году), в том числе животно-

водство 25 млрд руб, растениеводство 8,5 млрд руб, а также рыбоводство и рыболовство. Крупные сельхозпредпри-

ятия производят 81 % сельхозпродукции, 17 домашние хозяйства жителей и 2 % фермерские хозяйства. 

Животноводство 

Поголовье крупного рогатого скота на конец 2019 года составило 111,4 тыс. голов (-4,2 %), из них 86 % в 

сельхозпредприятиях, из них 48 тыс. коров. Поголовье овец и коз составило 29,9 тыс. (-8,4 %). Поголовье свиней 

насчитывало 4,1 тыс. голов (-13,2 %), из них 72 % в личных подсобных хозяйствах. Поголовье птицы — 14,3 млн 

голов (+1,3 %), 98 % птицы содержатся на птицефабриках. 

По объёму производства яиц Ярославская область занимает второе место в России. За 2019 год произведено 

2,3 млрд яиц (+6,7 %), средняя яйценоскость кур-несушек 325 яиц в год. Произведено 55,2 тыс. т мяса птицы. Рас-

положенная в Рыбинске, крупнейшая в России птицефабрика «Волжанин» произвела в 2020 году 1,5 млрд яиц (пти-

цефабрика «Синявинская» из Ленинградской области в 2020-м произвела 1,44 млрд яиц). 

Надой на одну корову по региону в 2020 году составил 7534 кг (+8,1 % к уровню 2019 года), с 2015 года про-

дуктивность коров выросла на 35 % благодаря приобретению высокопродуктивных племенных нетелей, повышению 

качества стада за счёт использования семени быков-улучшателей[45]. За 2020 год хозяйствами всех категорий Яро-

славской области произведено 332,1 тысячи тонн молока (+3,2 %), в том числе сельхозпредприятиями — 301,9 ты-

сячи тонн (+3,2 %). В производстве молока 40,1 % доля племенных хозяйств[46]. 

Ярославская область явилась лидером в России по развитию органического животноводства, в частно-

сти агрохолдинг «АгриВолга». Молочное органическое животноводство представ-

лено ярославской и джерсейской породами, мясное абердин-ангусской породой. 

Растениеводство 

В 2020 году под посевную отведено 290 тыс. га земли (+4 тыс. га), яровыми зерновыми и зернобобовыми 

культурами засеяно 41 тыс. га. Валовый сбор зерновых и зернобобовых культур в 2019 году составил 93,4 тыс. т 

(+19,3 %). Валовое производство картофеля в 2019 году 163,9 тыс. т (+ 3,3 %). Сбор овощей открытого грунта достиг 

66,4 тыс. т (+ 7,3 %), овощей закрытого грунта составил 26,3 тыс. т (+ 37,3 %). 

Животноводство области специализируется на разведении крупного рогатого скота молочно-мясного направ-

ления и птицеводстве. По производству яиц (более 1,7 млрд штук) Ярославская область занимает третье место в Рос-

сии[49]. В растениеводстве выращивают зерновые культуры, картофель, овощи, лён-долгунец, плодово-ягодные 

культуры 

Энергетика 

По состоянию на конец 2020 года, на территории Ярославской области эксплуатировались 

14 электростанций общей мощностью 1593,2 МВт, в том числе три гидроэлектростанции и 11 тепловых электро-

станций. В 2020 году они произвели 6967 млн кВт·ч электроэнергии. 

Доля электроэнергетики в промышленном производстве составляет около 9 %. На территории Ярославской 

области функционируют следующие электростанции: Ярославская ТЭЦ-1 (ТГК-2, 24,6 МВт), Ярославская ТЭЦ-

2 (ТГК-2, 245 МВт), Ярославская ТЭЦ-3 (ТГК-2, 260 МВт), Угличская ГЭС («РусГидро», 120 МВт), Рыбинская 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B2%D0%B0%D1%80%D1%86%D0%B5%D0%B2%D1%8B%D0%B9_%D0%BF%D0%B5%D1%81%D0%BE%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D1%80%D0%B0%D0%B2%D0%B8%D0%B9
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%BE%D1%80%D1%84
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B8%D0%BD%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B2%D0%BE%D0%B4%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%98%D0%B7%D0%B2%D0%B5%D1%81%D1%82%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%8B%D0%B9_%D1%82%D1%83%D1%84
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%98%D0%B7%D0%B2%D0%B5%D1%81%D1%82%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%8B%D0%B9_%D1%82%D1%83%D1%84
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%A2%D0%BE%D0%BD%D0%BA%D0%B8%D0%B5_%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D1%82%D0%BE%D1%87%D0%BD%D1%8B%D0%B5_%D0%B3%D0%BB%D0%B8%D0%BD%D1%8B&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B8%D0%BD%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B5_%D0%BA%D1%80%D0%B0%D1%81%D0%BA%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B0%D1%88%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B5%D1%82%D0%B0%D0%BB%D0%BB%D0%BE%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B1%D0%BE%D1%82%D0%BA%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%B8%D1%89%D0%B5%D0%B2%D0%B0%D1%8F_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D0%BC%D1%8B%D1%88%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A5%D0%B8%D0%BC%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D0%BC%D1%8B%D1%88%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%B5%D1%84%D1%82%D0%B5%D1%85%D0%B8%D0%BC%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D0%BC%D1%8B%D1%88%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A5%D0%B8%D0%BC%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D0%BC%D1%8B%D1%88%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%B5%D1%84%D1%82%D0%B5%D1%85%D0%B8%D0%BC%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D0%BC%D1%8B%D1%88%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B5%D1%81%D0%BF%D1%83%D0%B1%D0%BB%D0%B8%D0%BA%D0%B0_%D0%9A%D0%BE%D0%BC%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A5%D0%B0%D0%BD%D1%82%D1%8B-%D0%9C%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%BD%D0%BE%D0%BC%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%BC%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B1%D0%B5%D0%BD%D0%B7%D0%B8%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%BC%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B1%D0%B5%D0%BD%D0%B7%D0%B8%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%BE%D0%BF%D0%BE%D1%87%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BC%D0%B0%D0%B7%D1%83%D1%82
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%B8%D0%B7%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D1%82%D0%BE%D0%BF%D0%BB%D0%B8%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B0%D1%88%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%B8%D0%B7%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B4%D0%B2%D0%B8%D0%B3%D0%B0%D1%82%D0%B5%D0%BB%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%BE%D0%BF%D0%BB%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B0%D0%BF%D0%BF%D0%B0%D1%80%D0%B0%D1%82%D1%83%D1%80%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B2%D0%B8%D0%B0%D1%86%D0%B8%D0%BE%D0%BD%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B4%D0%B2%D0%B8%D0%B3%D0%B0%D1%82%D0%B5%D0%BB%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B2%D0%B8%D0%B0%D1%86%D0%B8%D0%BE%D0%BD%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B4%D0%B2%D0%B8%D0%B3%D0%B0%D1%82%D0%B5%D0%BB%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%AD%D0%BB%D0%B5%D0%BA%D1%82%D1%80%D0%BE%D1%82%D0%B5%D1%85%D0%BD%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BC%D0%B0%D1%88%D0%B8%D0%BD%D0%B0&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%B8%D1%89%D0%B5%D0%B2%D0%B0%D1%8F_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D0%BC%D1%8B%D1%88%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%98%D0%98_%D0%BC%D0%B0%D1%81%D0%BB%D0%BE%D0%B4%D0%B5%D0%BB%D0%B8%D1%8F_%D0%B8_%D1%81%D1%8B%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%B5%D0%BB%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%A0%D1%83%D1%81%D1%8C%D1%85%D0%BB%D0%B5%D0%B1&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%B0%D0%BB%D0%BA%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B7%D0%B2%D0%B5%D0%B7%D0%B4%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%B0%D0%BB%D1%82%D0%B8%D0%BA%D0%B0_%E2%80%94_%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%92%D0%BE%D0%BB%D0%B6%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%BD_(%D0%BF%D1%82%D0%B8%D1%86%D0%B5%D1%84%D0%B0%D0%B1%D1%80%D0%B8%D0%BA%D0%B0)&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C#cite_note-45
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C#cite_note-46
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B3%D1%80%D0%B8%D0%B2%D0%BE%D0%BB%D0%B3%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_(%D0%BF%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%B0_%D0%BA%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B2)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%B6%D0%B5%D1%80%D1%81%D0%B5%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_(%D0%BF%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%B0_%D0%BA%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B2)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B4%D0%B8%D0%BD-%D0%B0%D0%BD%D0%B3%D1%83%D1%81%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_(%D0%BF%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%B0_%D0%BA%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B2)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B4%D0%B8%D0%BD-%D0%B0%D0%BD%D0%B3%D1%83%D1%81%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_(%D0%BF%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%B0_%D0%BA%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B2)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%96%D0%B8%D0%B2%D0%BE%D1%82%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%B4%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BA%D0%BE%D1%82%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%B4%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%82%D0%B8%D1%86%D0%B5%D0%B2%D0%BE%D0%B4%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D0%B9%D1%86%D0%BE_(%D0%BF%D0%B8%D1%89%D0%B5%D0%B2%D0%BE%D0%B9_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%83%D0%BA%D1%82)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C#cite_note-49
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%97%D0%B5%D1%80%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D1%8B%D0%B5_%D0%BA%D1%83%D0%BB%D1%8C%D1%82%D1%83%D1%80%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D1%80%D1%82%D0%BE%D1%84%D0%B5%D0%BB%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D0%B2%D0%BE%D1%89%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D1%91%D0%BD-%D0%B4%D0%BE%D0%BB%D0%B3%D1%83%D0%BD%D0%B5%D1%86
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%9F%D0%BB%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%B2%D0%BE-%D1%8F%D0%B3%D0%BE%D0%B4%D0%BD%D1%8B%D0%B5_%D0%BA%D1%83%D0%BB%D1%8C%D1%82%D1%83%D1%80%D1%8B&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%9F%D0%BB%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%B2%D0%BE-%D1%8F%D0%B3%D0%BE%D0%B4%D0%BD%D1%8B%D0%B5_%D0%BA%D1%83%D0%BB%D1%8C%D1%82%D1%83%D1%80%D1%8B&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AD%D0%BB%D0%B5%D0%BA%D1%82%D1%80%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%86%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%B8%D0%B4%D1%80%D0%BE%D1%8D%D0%BB%D0%B5%D0%BA%D1%82%D1%80%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%86%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%B5%D0%BF%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D1%8F_%D1%8D%D0%BB%D0%B5%D0%BA%D1%82%D1%80%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%86%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%B5%D0%BF%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D1%8F_%D1%8D%D0%BB%D0%B5%D0%BA%D1%82%D1%80%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%86%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B8%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D1%82%D1%82-%D1%87%D0%B0%D1%81
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AD%D0%BB%D0%B5%D0%BA%D1%82%D1%80%D0%BE%D1%8D%D0%BD%D0%B5%D1%80%D0%B3%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AD%D0%BB%D0%B5%D0%BA%D1%82%D1%80%D0%BE%D1%8D%D0%BD%D0%B5%D1%80%D0%B3%D0%B5%D1%82%D0%B8%D0%BA%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%A2%D0%AD%D0%A6-1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%93%D0%9A-2
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%A2%D0%AD%D0%A6-2
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%A2%D0%AD%D0%A6-2
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%A2%D0%AD%D0%A6-3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D0%B3%D0%BB%D0%B8%D1%87%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%93%D0%AD%D0%A1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D1%83%D1%81%D0%93%D0%B8%D0%B4%D1%80%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D1%8B%D0%B1%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%93%D0%AD%D0%A1
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ГЭС («РусГидро», 376,4 МВт), ТЭЦ ЯТУ («Яртехуглерод», 24 МВт), Электростанция НПО «Сатурн» (НПО «Са-

турн», 28 МВт), Хоробровская ГЭС (0,16 МВт). В 2017 году запущена крупнейшая в области Ярославская 

ТЭС (463,9 МВт), в 2020 году — Тутаевская ПГУ-ТЭЦ (44,93 МВт). 

В начале 1990-х годов Администрацией области был взят курс на активную внешнеэкономическую и межре-

гиональную политику. Сегодня продукция ярославских предприятий поставляется в 93 страны мира. Основными 

продуктами экспорта являются продукция машиностроения, нефтехимическая продукция. Основные продукты им-

порта — продукция машиностроения, химическая продукция, потребительские товары, продукты питания 

 

Краткая характеристика г. Ярославль 1 

Ярославль — город в России, административный центр Ярославской области.  

Население 567 443 чел. (2024).  

Третий по численности населения город Центрального федерального округа Российской Федерации. Город 

является транспортным узлом, из которого расходятся железнодорожные линии и автодороги в направле-

нии Москвы, Вологды, Рыбинска, Костромы, Иванова и Кирова. В Ярославле также действуют речной 

порт и аэропорт. Площадь города составляет 205 км². 

Ярославль — один из старейших русских городов, основанный в XI веке и достигший своего расцвета в 

XVII веке; в 2010 году город отметил своё тысячелетие. День города в Ярославле обычно отмечается в последнюю 

субботу мая (в 2010 году в связи с тысячелетием города празднование проводилось с 10 по 12 сен-

тября). Исторический центр города, расположенный у слияния рек Волги и Которосли, является объектом Всемир-

ного наследия ЮНЕСКО. 

В административном отношении Ярославль — центр не только области, но и Ярославского района, в который 

не входит. Обладает статусом города областного значения и образует городской округ город Ярославль c един-

ственным населённым пунктом в его составе. 

Указом Президента Российской Федерации от 2 июля 2020 городу присвоено звание «Город трудовой добле-

сти». Один из крупнейших городов в европейской части России. Имеет статус города «Золотого кольца», известного 

туристического маршрута по древним городам Владимирского княжества 

На 1 октября 2010 года в городе было зарегистрировано 29,4 тыс. организаций (на 01.01.2009 — 27,0 тыс. ед.), 

из них 90,1 % — частной формы собственности. 

Оборот крупных и средних организаций областного центра за 2009 год составил 211,3 млрд руб. Важнейшее 

место в структуре экономики Ярославля в этом периоде занимали обрабатывающие производства — 79,8 млрд руб., 

оптовая и розничная торговля — 62,4 млрд руб., производство и распределение электроэнергии, газа и воды — 

26,4 млрд руб., транспорт и связь — 21,8 млрд руб., строительство — 8,7 млрд руб. 

 Численность занятых в экономике Ярославля в 2009 году составляла в среднем 340,6 тыс. человек. Числен-

ность официально зарегистрированных безработных на 01.01.2010 — 10,4 тыс. человек, уровень регистрируемой 

безработицы — 2,7 %. Среднемесячная номинальная начисленная заработная плата в 2008 году составила 15,6 тыс. 

руб.  

Удельный вес основных показателей развития экономики областного центра относительно всей области в 

2008 году составил,%: среднегодовая численность работников организаций — 54,3; наличие основных фондов орга-

низаций (на конец года) — 55,1; объём отгруженных товаров собственного производства, выполненных работ и 

услуг собственными силами по видам деятельности: добыча полезных ископаемых — 19,4, обрабатывающие произ-

водства — 68,3, производство и распределение электроэнергии, газа и воды — 71,4; строительство — 75,2; ввод в 

действие общей площади жилых домов — 2,7; оборот розничной торговли — 11,0; инвестиции в основной капи-

тал — 9,7. 

Промышленность 

Ярославль — крупный промышленный центр. Машиностроительная отрасль здесь представлена такими пред-

приятиями как моторный завод (бывший Ярославский автомобильный завод, в 2016 году отметил вековой юби-

лей), электровозоремонтный завод, вагоноремонтный завод, электромашиностроительный завод, судостроительный 

завод и мн. др.  

Существенное развитие получила нефтеперерабатывающая и химическая промышленность. В Ярославле в 

1932 году был запущен первый в мире завод синтетического каучука. Сейчас в городе работают нефтеперерабаты-

вающий завод компании ПАО «Славнефть-Ярославнефтеоргсинтез» (сокр. «ЯНОС»), шинный завод, лакокрасоч-

ный завод «Русские краски», завод технического углерода, фармацевтическая фабрика. 

Также действует целый ряд предприятий лёгкой (фабрика валяной обуви, текстильно-галантерейная, швейная 

фабрика) и пищевой промышленности (комбинат молочных продуктов, пивоваренный завод компании «Балтика» — 

бывшее ОАО «Ярпиво» и др.), мебельная фабрики. В течение 2016 года прекратили деятельность старейшие пред-

приятия города, расположенные в центре города, ликёроводочный завод[163] (перезапущен в 2019 году) и табачная 

фабрика «Балканская звезда» (старейшая в России). 

В Ярославле расположена штаб-квартира Территориальной генерирующей компании № 2 (ТГК-2) — одной 

из энергетических компаний, созданных в результате реформы РАО «ЕЭС России». ТГК-2 принадлежат Ярослав-

ские ТЭЦ-1, ТЭЦ-2 и ТЭЦ-3. Под городом базируются Ярославское нефтеуправление ПАО «Балтнефтепровод», Во-

логодское нефтеуправление ПАО «Северные магистральные нефтепроводы», перекачивающая станция ПАО 

«Транснефтепродукт» (дочерние предприятия ПАО «АК „Транснефть“»). 

В 2000-х годах начато строительство ряда современных предприятий с иностранными инвестициями. В част-

ности, на свободных площадках рядом с городом построено крупное предприятие по сборке дорожной техники 

                                                 
1 Источник: https://ru.wikipedia.org/wiki/Котельники 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D1%8B%D0%B1%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%93%D0%AD%D0%A1
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%AF%D1%80%D1%82%D0%B5%D1%85%D1%83%D0%B3%D0%BB%D0%B5%D1%80%D0%BE%D0%B4&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%9F%D0%9E_%C2%AB%D0%A1%D0%B0%D1%82%D1%83%D1%80%D0%BD%C2%BB
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%9F%D0%9E_%C2%AB%D0%A1%D0%B0%D1%82%D1%83%D1%80%D0%BD%C2%BB
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A5%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%93%D0%AD%D0%A1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%A2%D0%AD%D0%A1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%A2%D0%AD%D0%A1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D1%83%D1%82%D0%B0%D0%B5%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%9F%D0%93%D0%A3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%86%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BF%D0%B8%D1%81%D0%BE%D0%BA_%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%B2_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8_%D1%81_%D0%BD%D0%B0%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5%D0%BC_%D0%B1%D0%BE%D0%BB%D0%B5%D0%B5_100_%D1%82%D1%8B%D1%81%D1%8F%D1%87_%D0%B6%D0%B8%D1%82%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%B9
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A6%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%84%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D0%B3%D0%B4%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D1%8B%D0%B1%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%BC%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%98%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B8%D1%80%D0%BE%D0%B2_(%D0%9A%D0%B8%D1%80%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B5%D1%87%D0%BD%D0%BE%D0%B9_%D0%BF%D0%BE%D1%80%D1%82
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B5%D1%87%D0%BD%D0%BE%D0%B9_%D0%BF%D0%BE%D1%80%D1%82
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D1%83%D0%BD%D0%BE%D1%88%D0%BD%D0%B0_(%D0%B0%D1%8D%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%BE%D1%80%D1%82)
https://ru.wikipedia.org/wiki/1000-%D0%BB%D0%B5%D1%82%D0%B8%D0%B5_%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%B5%D0%BD%D1%8C_%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%98%D1%81%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%86%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80_%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D0%BB%D0%B3%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BF%D0%B8%D1%81%D0%BE%D0%BA_%D0%BE%D0%B1%D1%8A%D0%B5%D0%BA%D1%82%D0%BE%D0%B2_%D0%B2%D1%81%D0%B5%D0%BC%D0%B8%D1%80%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%BD%D0%B0%D1%81%D0%BB%D0%B5%D0%B4%D0%B8%D1%8F_%D0%AE%D0%9D%D0%95%D0%A1%D0%9A%D0%9E_%D0%B2_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BF%D0%B8%D1%81%D0%BE%D0%BA_%D0%BE%D0%B1%D1%8A%D0%B5%D0%BA%D1%82%D0%BE%D0%B2_%D0%B2%D1%81%D0%B5%D0%BC%D0%B8%D1%80%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%BD%D0%B0%D1%81%D0%BB%D0%B5%D0%B4%D0%B8%D1%8F_%D0%AE%D0%9D%D0%95%D0%A1%D0%9A%D0%9E_%D0%B2_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_(%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%B7%D0%BD%D0%B0%D1%87%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%80%D0%B5%D0%B7%D0%B8%D0%B4%D0%B5%D0%BD%D1%82_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%A4%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D1%86%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4_%D1%82%D1%80%D1%83%D0%B4%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%B9_%D0%B4%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B5%D1%81%D1%82%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4_%D1%82%D1%80%D1%83%D0%B4%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%B9_%D0%B4%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B5%D1%81%D1%82%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%97%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D1%82%D0%BE%D0%B5_%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%86%D0%BE_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%B5%D0%BB%D0%B8%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BA%D0%BD%D1%8F%D0%B6%D0%B5%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE_%D0%92%D0%BB%D0%B0%D0%B4%D0%B8%D0%BC%D0%B8%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BC%D0%BE%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B7%D0%B0%D0%B2%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%8D%D0%BB%D0%B5%D0%BA%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%B7%D0%BE%D1%80%D0%B5%D0%BC%D0%BE%D0%BD%D1%82%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B7%D0%B0%D0%B2%D0%BE%D0%B4_%D0%B8%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D0%B8_%D0%91._%D0%9F._%D0%91%D0%B5%D1%89%D0%B5%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B5%D0%BC%D0%BF%D1%83%D1%82%D1%8C%D0%BC%D0%B0%D1%88_(%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D1%8C)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%8D%D0%BB%D0%B5%D0%BA%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%BC%D0%B0%D1%88%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B8%D1%82%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B7%D0%B0%D0%B2%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%81%D1%83%D0%B4%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B8%D1%82%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B7%D0%B0%D0%B2%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%81%D1%83%D0%B4%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B8%D1%82%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B7%D0%B0%D0%B2%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%9A-1_(%D0%B7%D0%B0%D0%B2%D0%BE%D0%B4)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BD%D0%B5%D1%84%D1%82%D1%8C-%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BD%D0%B5%D1%84%D1%82%D0%B5%D0%BE%D1%80%D0%B3%D1%81%D0%B8%D0%BD%D1%82%D0%B5%D0%B7
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%88%D0%B8%D0%BD%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B7%D0%B0%D0%B2%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D1%83%D1%81%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B5_%D0%BA%D1%80%D0%B0%D1%81%D0%BA%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D1%84%D0%B0%D0%B1%D1%80%D0%B8%D0%BA%D0%B0_%D0%B2%D0%B0%D0%BB%D1%8F%D0%BD%D0%BE%D0%B9_%D0%BE%D0%B1%D1%83%D0%B2%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%B0%D0%BB%D1%82%D0%B8%D0%BA%D0%B0_%E2%80%94_%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BB%D0%B8%D0%BA%D1%91%D1%80%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D1%87%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B7%D0%B0%D0%B2%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BB%D0%B8%D0%BA%D1%91%D1%80%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D1%87%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B7%D0%B0%D0%B2%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%B0%D0%BB%D0%BA%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B7%D0%B2%D0%B5%D0%B7%D0%B4%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B3%D0%B5%D0%BD%D0%B5%D1%80%D0%B8%D1%80%D1%83%D1%8E%D1%89%D0%B0%D1%8F_%D0%BA%D0%BE%D0%BC%D0%BF%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%8F_%E2%84%96_2
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%A2%D0%AD%D0%A6-1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%A2%D0%AD%D0%A6-2
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%A2%D0%AD%D0%A6-3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%B0%D0%BB%D1%82%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D1%82%D1%80%D1%83%D0%B1%D0%BE%D0%BF%D1%80%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%B4%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D1%81%D0%B8%D1%81%D1%82%D0%B5%D0%BC%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D1%80%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%BD%D0%B5%D1%84%D1%82%D0%B5%D0%BF%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%83%D0%BA%D1%82
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D1%80%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%BD%D0%B5%D1%84%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/Komatsu_Manufacturing_Rus
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японской компании Komatsu (открыто в июне 2010 г.), 11 сентября 2012 года завершено строитель-

ство фармацевтической фабрики швейцарской компании Nycomed и др. С 2009 года в Ярославле работает ООО 

«Спецавиа», первый в Европе и СНГ серийный производитель строительных 3D-принтеров. С 2018 года развивается 

компания Ccover — первая в России разработавшая и производящая косметические оболочки на протезы нижних 

конечностей. 

Торговля 

В городе активно развивается торговая отрасль. На 1 января 2010 года на территории Ярославля действовало 

2054 предприятия торговли (из которых 195 — сетевые розничные, 147 — объекты уличной торговли), в которых 

было занято 25,9 тыс. человек. 

Работают такие крупные международные торговые сети как METRO Cash & Carry, Auchan, Globus,; дей-

ствуют торговые предприятия крупнейших российских сетей, в числе которых «Перекрёсток», «Магнит», 

«Пятёрочка», «Дикси», «Спортмастер», «М.Видео», «Эльдорадо», «Связной», и мн. др. Существуют многочислен-

ные торговые и торгово-развлекательные центры («Аура», «Альтаир», «Ярославский вернисаж», «Фараон», «Флаг-

ман», «Тандем», ТК «Шоколад», ТЦ «Рио», два ТЦ «Космос» и др.), гипермаркеты. По состоянию на начало 

2010 года работало 28 рынков (Дзержинский, Заволжский, Центральный, Угличский, Красноперекопский, и др.)[170]. 

Туризм 

Туризм является важной сферой экономики города. Ярославль традиционно включается в знаменитый тури-

стический маршрут «Золотое кольцо России»; серьёзный толчок развитию туризма в городе дало включение в 

2005 году исторического центра города в список объектов всемирного наследия ЮНЕСКО. На 1 января 2010 года в 

городе насчитывалось 22 отеля на 1753 места, в числе которых четырёхзвёздочный «SK Royal», четырёхзвёздочный 

«Ring Premier Hotel», четырёхзвёздочный «Святой Георгий»; трёхзвёздочные «Которосль», «Юбилейная», «Медве-

жий Угол» и др. В преддверии празднования тысячелетия города (2010) реализована программа строительства и 

реконструкции гостиничной инфраструктуры. Постепенно растёт роль делового туризма, проводится ряд бизнес-

форумов и иных мероприятий общероссийского и международного характера. 

Связь 

Одним из основных провайдеров услуг связи в городе является ОАО «Ростелеком» (до апреля 2011 года — 

верхневолжский филиал компании «ЦентрТелеком»). Крупным магистральным провайдером является ЗАО «Север-

ТрансТелеКом» (ТТК-Север). Также на рынке проводной связи и предоставления доступа к интернету работают 

компании: «Комстар-Регионы», «Вымпел-Коммуникации» (торговая марка «Билайн»), «Нетис», Дом.ru, «ЯрНет» и 

др. 

Сотовая связь в Ярославле по состоянию на середину 2019 года предоставляется следующими компаниями: 

 Стандарт GSM 900/1800, а также UMTS 2100: ОАО «Мобильные ТелеСистемы» (торговая марка МТС), 

ОАО «Вымпел-Коммуникации» («Билайн»), региональным отделением Северо-Западного филиала ОАО 

«МегаФон», ООО «СКАРТЕЛ» («Yota»), ООО «Т2 Мобайл» («Теле2»). 

 Стандарт CDMA-2000: «Ростелеком» (Ярославский филиал), ранее назывался «ЦентрТелеком». 

Основным оператором услуг связи для целей телевизионного вещания является открытое акционерное обще-

ство «ЭР-Телеком» — правопреемник приватизированного в 2015 году муниципального монополиста 

«Ярославльтелесеть» 

Железнодорожный транспорт 

Два основных железнодорожных вокзала города — Ярославль-Главный и Ярославль-Московский. Пригород-

ные электропоезда ходят до Данилова, Ростова, Александрова, Нерехты и Костромы. Пригородные поезда 

на тепловозной тяге ходят до Рыбинска и Иванова. Через Ярославль также проходят многие поезда дальнего следо-

вания, отправляющиеся с Ярославского вокзала Москвы, помимо этого, город связан со столицей рейсами электро-

поезда-экспресса. 

На Волжской набережной расположено управление Северной железной дороги. С 1946 года в заволжской ча-

сти города работает детская железная дорога. 

Воздушный транспорт 

Аэропорты, обслуживающие город Ярославль: Туношна, Левцово, Карачиха, все они расположены за преде-

лами городской черты. Имеющий статус международного аэропорт Туношна способен принимать суда различных 

типов, вплоть до Ан-124 «Руслан» и Ил-96-300. Аэропорт Левцово рассчитан на приём таких воздушных судов 

как Ан-2, Ми-2, Ми-8, однако в настоящее время находится в нерабочем состоянии, его поле используется для про-

ведения различных массовых мероприятий и в качестве автодрома. В аэропорту Карачиха базируется Ярославский 

аэроклуб, один из старейших в России, здесь начинала свой путь к небу первая женщина-космонавт В. В. Терешкова. 

Водный транспорт 

В Ярославле имеется речной порт с годовым грузооборотом в 3,5 млн т. Климатические условия позволяют 

вести судоходство 6 месяцев в году с мая по октябрь[184]. Работает речной вокзал, принимающий круизные суда, 

делающие остановку в городе, а также обеспечивающий выполнение регулярных рейсов «Метеорами» и речными 

трамваями в Брейтово, Толгу, Константиново, Вакарево, Новые Ченцы (на 2012 год). Скоростные речные маршруты 

были все закрыты в послесоветское время, за исключением маршрута Ярославль — Рыбинск — Брейтово, на кото-

ром работают два «метеора» Рыбинского пароходства (на 2013 г.). 

Наука 

Ярославль является научным центром, в первую очередь ориентированным на прикладные исследования: 

здесь работает целый ряд научно-исследовательских и проектных институтов. Серьёзная научная деятельность ве-

https://ru.wikipedia.org/wiki/Komatsu
https://ru.wikipedia.org/wiki/2012_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%84%D0%B0%D1%80%D0%BC%D0%B0%D1%86%D0%B5%D0%B2%D1%82%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BA%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%B5%D1%80
https://ru.wikipedia.org/wiki/Nycomed
https://ru.wikipedia.org/wiki/3D-%D0%BF%D1%80%D0%B8%D0%BD%D1%82%D0%B5%D1%80
https://ru.wikipedia.org/wiki/METRO_Cash_%26_Carry
https://ru.wikipedia.org/wiki/Auchan
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BB%D0%BE%D0%B1%D1%83%D1%81_(%D0%B3%D0%B8%D0%BF%D0%B5%D1%80%D0%BC%D0%B0%D1%80%D0%BA%D0%B5%D1%82)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%BA%D1%80%D1%91%D1%81%D1%82%D0%BE%D0%BA_(%D1%81%D0%B5%D1%82%D1%8C_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B0%D0%B3%D0%BD%D0%B8%D1%82_(%D1%81%D0%B5%D1%82%D1%8C_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%8F%D1%82%D1%91%D1%80%D0%BE%D1%87%D0%BA%D0%B0_(%D1%81%D0%B5%D1%82%D1%8C_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%B8%D0%BA%D1%81%D0%B8_(%D1%81%D0%B5%D1%82%D1%8C_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BF%D0%BE%D1%80%D1%82%D0%BC%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%B5%D1%80
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C.%D0%92%D0%B8%D0%B4%D0%B5%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AD%D0%BB%D1%8C%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%B0%D0%B4%D0%BE_(%D1%81%D0%B5%D1%82%D1%8C_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B2%D1%8F%D0%B7%D0%BD%D0%BE%D0%B9_(%D0%BA%D0%BE%D0%BC%D0%BF%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%8F)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D1%8C#cite_note-of-retail-170
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%97%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D1%82%D0%BE%D0%B5_%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%86%D0%BE_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%98%D1%81%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%86%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80_%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%B5%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%B9_%D1%82%D1%83%D1%80%D0%B8%D0%B7%D0%BC
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A6%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80%D0%A2%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BA%D0%BE%D0%BC
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D0%BC%D1%81%D1%82%D0%B0%D1%80
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AD%D0%A0-%D0%A2%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BA%D0%BE%D0%BC
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B5_%D0%A2%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%A1%D0%B8%D1%81%D1%82%D0%B5%D0%BC%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B5%D0%B3%D0%B0%D0%A4%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/Yota
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%B5%D0%BB%D0%B52
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AD%D0%A0-%D0%A2%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BA%D0%BE%D0%BC
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D1%8C%D1%82%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D1%81%D0%B5%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D1%8C-%D0%93%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B9
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D1%8C-%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%BB%D0%BE%D0%B2_(%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%BE%D0%B2
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%BB%D0%B5%D0%BA%D1%81%D0%B0%D0%BD%D0%B4%D1%80%D0%BE%D0%B2_(%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%B5%D1%80%D0%B5%D1%85%D1%82%D0%B0_(%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%BC%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%B5%D0%BF%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%B7
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D1%8B%D0%B1%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%98%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D0%B2%D0%B5%D1%80%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B6%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%B7%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B4%D0%B5%D1%82%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B6%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%B7%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D1%83%D0%BD%D0%BE%D1%88%D0%BD%D0%B0_(%D0%B0%D1%8D%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%BE%D1%80%D1%82)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D0%B5%D0%B2%D1%86%D0%BE%D0%B2%D0%BE_(%D0%B0%D1%8D%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%BE%D1%80%D1%82)
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%9A%D0%B0%D1%80%D0%B0%D1%87%D0%B8%D1%85%D0%B0_(%D0%B0%D1%8D%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%BE%D1%80%D1%82)&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%BD-124
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%98%D0%BB-96
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%BD-2
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B8-2
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B8-8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B0%D1%8D%D1%80%D0%BE%D0%BA%D0%BB%D1%83%D0%B1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B0%D1%8D%D1%80%D0%BE%D0%BA%D0%BB%D1%83%D0%B1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%B5%D1%80%D0%B5%D1%88%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%B0,_%D0%92%D0%B0%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D1%82%D0%B8%D0%BD%D0%B0_%D0%92%D0%BB%D0%B0%D0%B4%D0%B8%D0%BC%D0%B8%D1%80%D0%BE%D0%B2%D0%BD%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B5%D1%87%D0%BD%D0%BE%D0%B9_%D0%BF%D0%BE%D1%80%D1%82
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D1%8C#cite_note-184
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B5%D1%87%D0%BD%D0%BE%D0%B9_%D0%B2%D0%BE%D0%BA%D0%B7%D0%B0%D0%BB
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B5%D1%82%D0%B5%D0%BE%D1%80_(%D1%82%D0%B5%D0%BF%D0%BB%D0%BE%D1%85%D0%BE%D0%B4)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B5%D1%87%D0%BD%D0%BE%D0%B9_%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BC%D0%B2%D0%B0%D0%B9
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B5%D1%87%D0%BD%D0%BE%D0%B9_%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BC%D0%B2%D0%B0%D0%B9
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D1%80%D0%B5%D0%B9%D1%82%D0%BE%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%BE%D0%BB%D0%B3%D0%BE%D0%B1%D0%BE%D0%BB%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%80%D0%B8%D0%BA%D0%BB%D0%B0%D0%B4%D0%BD%D1%8B%D0%B5_%D0%B8%D1%81%D1%81%D0%BB%D0%B5%D0%B4%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%8F
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дётся и в образовательных институтах, в частности, свой вклад в развитие науки вносят Ярославский государствен-

ный университет им. П. Г. Демидова, Ярославский государственный технический университет, Ярославский госу-

дарственный педагогический университет, Ярославская государственная медицинская академия. 

Среди научно-исследовательских организаций города — Ярославский филиал Физико-технологического ин-

ститута РАН, Всесоюзный научно-исследовательский и конструкторско-технологический институт асбестовых тех-

нических изделий (ВНИИАТИ, работает с 1938 года), Научно-исследовательский институт мономеров для синтети-

ческого каучука (НИИМСК, преобразован в 1958 году из завода синтетического каучука), Научно-

исследовательский институт технических тканей (НИИТТ), Научно-исследовательский и конструкторский институт 

по оборудованию для шинной промышленности (НИИШИНМАШ), Научно-производственный Центр по сверхглу-

бокому бурению и комплексному изучению недр Земли (НПЦ «Недра»)[192], Институт проблем хемогеномики и др. 

В числе проектных институтов Ярославля — «Гипродвигатель», «Ярославгражданпроект», «Резиноасбопроект» и 

др. 

Памятники архитектуры 

Каменное строительство велось в Рубленом городе и Спасо-Преображенском монастыре ещё в домонголь-

скую эпоху; единственным напоминанием об этом ныне служат очищенные от штукатурки фрагменты домонголь-

ской кладки в апсидной части церкви Ярославских Чудотворцев[50]. Строительные работы возобновились с присо-

единением города к Московскому государству в царствование Ивана III. Этим временем датируется трёхглавый со-

бор Спасо-Преображенского монастыря с уникальным ансамблем стенописи грозненского времени и по-средневе-

ковому суровая монастырская трапезная[50]. 

Наиболее значительные приходские храмы 

 Церковь Николы Надеина (1621) 

 Церковь Рождества Христова (1644) 

 Церковь Ильи Пророка (1652) 

 Церковь Иоанна Златоуста (1654) 

 Церковь Варвары Великомученицы (1658) 

 Церковь Спаса на Городу (1672) 

 Церковь Николы Мокрого (1672) 

 Церковь Михаила Архангела (1682) 

 Церковь Иоанна Предтечи (1687) 

 Церковь Петра и Павла на Волге (1691) 

 Церковь Богоявления (1693) 

В XVII веке архитектура Ярославля даже в большей степени, чем других городов Верхневолжья, сохраняет и 

развивает архаические черты традиционной церковной архитектуры, чуждые «огненному стилю» московского узо-

рочья. Состоятельные прихожане возводят на собственные средства десятки каменных четырёхстолпных храмов, 

типологически напоминающих древнерусские соборы более раннего времени, с затейливо расположен-

ными приделами и галереями, а также крупным выразительным луковичным пятиглавием. 

До революции ярославские храмы славились своим внутренним убранством — богатством церковной утвари, 

резными золочёными иконостасами петровской эпохи, редкостным подбором старинных икон и колоколов[56]. Не-

сколько поколений ярославских изографов, вдохновлявшихся сюжетами «Лицевой Библии» Пискатора, покрыли 

внутренние стены ярославских храмов декоративными полосами динамичной фресковой живописи с яркими крас-

ками и повествовательным уклоном. Почти в каждом приходе имелась отдельно стоящая колокольня, шатровая или 

ярусная; их вершины придавали городу неповторимый «зубчатый» силуэт. 

Помимо культового зодчества, «золотой век» Ярославля оставил по себе крепкие монастырские стены, не-

сколько массивных башен, памятники гражданского зодчества — такие как Митрополичьи палаты. В памятниках 

этой эпохи стремление к верности заветам православных предков сочеталось с освоением заимствований из сто-

лицы, Западной Европы и даже Средней Азии. Произведения ярославской архитектуры XVII века стали лебединой 

песней древнерусского зодчества и послужили одним из основных источников русского стиля 2-й половины 

XIX века. 

Вторая половина XIX и начало XX веков оставили на территории города ряд зданий, выстроенных в русском 

стиле (культовые постройки Н. И. Поздеева, здания бывшей глазной лечебницы, художественного училища и т. д.), 

в стиле неоклассицизма (дом Рожкова, здание театра Волкова) и модерна (дом Кнопфа, отель «Бристоль», кинотеатр 

«Горн», пожарная каланча 1911 года). 

После прихода Советской власти акцент в строительстве сместился на многоквартирные жилые дома. В до-

военные годы строятся конструктивистские «соцгородки», «дома с арками», позднее стилистика возводимых зданий 

обретает черты сталинского неоренессанса. Во второй половине XX века набирает размах массовое жилое строи-

тельство; среди немногих примечательных объектов этого периода можно отметить комплекс Речного вокзала с ча-

совой башней и здание Обкома КПСС. Параллельно шёл процесс уничтожения культовых строений: за годы совет-

ской власти Ярославль утратил не менее 30 церквей, по большей частью допетровской постройки. 

Памятники монументального искусства 

На улицах и площадях Ярославля стоит целый ряд памятников и монументов, среди которых Демидовский 

столп, памятник Фёдору Волкову, памятник Николаю Некрасову, памятник Ярославу Мудрому, памятник жертвам 

белогвардейского мятежа и др. К празднику тысячелетия города на Стрелке у места слияния Волги и Которосли 

возведён массивный памятник 1000-летию Ярославля, который, по мнению градозащитников, перекрыл историче-

ский вид из центра города на храмовый ансамбль в Коровниках. В июне 2018 года при въезде в город была открыта 
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https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D1%80%D0%B0%D0%BF%D0%B5%D0%B7%D0%BD%D0%B0%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D1%80%D0%B0%D0%BF%D0%B5%D0%B7%D0%BD%D0%B0%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A6%D0%B5%D1%80%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%8C_%D0%9D%D0%B8%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D1%8B_%D0%9D%D0%B0%D0%B4%D0%B5%D0%B8%D0%BD%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A6%D0%B5%D1%80%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%8C_%D0%A0%D0%BE%D0%B6%D0%B4%D0%B5%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%B0_%D0%A5%D1%80%D0%B8%D1%81%D1%82%D0%BE%D0%B2%D0%B0_(%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D1%8C)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A6%D0%B5%D1%80%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%8C_%D0%98%D0%BB%D0%B8%D0%B8_%D0%9F%D1%80%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%BA%D0%B0_(%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D1%8C)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A6%D0%B5%D1%80%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%8C_%D0%98%D0%BE%D0%B0%D0%BD%D0%BD%D0%B0_%D0%97%D0%BB%D0%B0%D1%82%D0%BE%D1%83%D1%81%D1%82%D0%B0_%D0%B2_%D0%9A%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B2%D0%BD%D0%B8%D0%BA%D0%B0%D1%85
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A6%D0%B5%D1%80%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%8C_%D0%92%D0%B0%D1%80%D0%B2%D0%B0%D1%80%D1%8B_%D0%92%D0%B5%D0%BB%D0%B8%D0%BA%D0%BE%D0%BC%D1%83%D1%87%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%86%D1%8B_(%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D1%8C)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A6%D0%B5%D1%80%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%8C_%D0%A1%D0%BF%D0%B0%D1%81%D0%B0_%D0%BD%D0%B0_%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%83
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%A6%D0%B5%D1%80%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%8C_%D0%9D%D0%B8%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D1%8B_%D0%9C%D0%BE%D0%BA%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%BE&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A6%D0%B5%D1%80%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%8C_%D0%9C%D0%B8%D1%85%D0%B0%D0%B8%D0%BB%D0%B0_%D0%90%D1%80%D1%85%D0%B0%D0%BD%D0%B3%D0%B5%D0%BB%D0%B0_(%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D1%8C)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A6%D0%B5%D1%80%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%8C_%D0%98%D0%BE%D0%B0%D0%BD%D0%BD%D0%B0_%D0%9F%D1%80%D0%B5%D0%B4%D1%82%D0%B5%D1%87%D0%B8_%D0%B2_%D0%A2%D0%BE%D0%BB%D1%87%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%A6%D0%B5%D1%80%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%8C_%D0%9F%D0%B5%D1%82%D1%80%D0%B0_%D0%B8_%D0%9F%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D0%B0_%D0%BD%D0%B0_%D0%92%D0%BE%D0%BB%D0%B3%D0%B5&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A6%D0%B5%D1%80%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%8C_%D0%91%D0%BE%D0%B3%D0%BE%D1%8F%D0%B2%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F_(%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D1%8C)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D1%83%D1%81%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D1%83%D0%B7%D0%BE%D1%80%D0%BE%D1%87%D1%8C%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D1%83%D1%81%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D1%83%D0%B7%D0%BE%D1%80%D0%BE%D1%87%D1%8C%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BE%D0%B1%D0%BE%D1%80_(%D1%85%D1%80%D0%B0%D0%BC)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%80%D0%B8%D0%B4%D0%B5%D0%BB
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%98%D0%BA%D0%BE%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B0%D1%81
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D1%8C#cite_note-rutman-56
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%9B%D0%B8%D1%86%D0%B5%D0%B2%D0%B0%D1%8F_%D0%91%D0%B8%D0%B1%D0%BB%D0%B8%D1%8F&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%B8%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%BE%D1%80
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B8%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%BE%D0%BB%D0%B8%D1%87%D1%8C%D0%B8_%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D0%B0%D1%82%D1%8B_(%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D1%8C)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D1%83%D1%81%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%81%D1%82%D0%B8%D0%BB%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D1%83%D1%81%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%81%D1%82%D0%B8%D0%BB%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D1%83%D1%81%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%81%D1%82%D0%B8%D0%BB%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%BE%D0%B7%D0%B4%D0%B5%D0%B5%D0%B2,_%D0%9D%D0%B8%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D0%B0%D0%B9_%D0%98%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%B8%D1%87
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D1%80%D1%85%D0%B8%D1%82%D0%B5%D0%BA%D1%82%D1%83%D1%80%D0%B0_%D0%BD%D0%B5%D0%BE%D0%BA%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%B7%D0%BC%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D1%80%D1%85%D0%B8%D1%82%D0%B5%D0%BA%D1%82%D1%83%D1%80%D0%B0_%D0%BC%D0%BE%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%BD%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%9A%D0%BE%D0%BD%D1%81%D1%82%D1%80%D1%83%D0%BA%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%B8%D1%81%D1%82&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%94%D0%BE%D0%BC%D0%B0_%D1%81_%D0%B0%D1%80%D0%BA%D0%B0%D0%BC%D0%B8&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%82%D0%B0%D0%BB%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B0%D0%BC%D0%BF%D0%B8%D1%80
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B5%D1%87%D0%BD%D0%BE%D0%B9_%D0%B2%D0%BE%D0%BA%D0%B7%D0%B0%D0%BB_(%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D1%8C)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%B5%D0%BC%D0%B8%D0%B4%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%81%D1%82%D0%BE%D0%BB%D0%BF_(%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D1%8C)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%B5%D0%BC%D0%B8%D0%B4%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%81%D1%82%D0%BE%D0%BB%D0%BF_(%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D1%8C)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%B0%D0%BC%D1%8F%D1%82%D0%BD%D0%B8%D0%BA_%D0%A4%D1%91%D0%B4%D0%BE%D1%80%D1%83_%D0%92%D0%BE%D0%BB%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%83_(%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D1%8C)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%B0%D0%BC%D1%8F%D1%82%D0%BD%D0%B8%D0%BA_%D0%9D%D0%B8%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D0%B0%D1%8E_%D0%9D%D0%B5%D0%BA%D1%80%D0%B0%D1%81%D0%BE%D0%B2%D1%83_(%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D1%8C)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%B0%D0%BC%D1%8F%D1%82%D0%BD%D0%B8%D0%BA_%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%83_%D0%9C%D1%83%D0%B4%D1%80%D0%BE%D0%BC%D1%83_(%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D1%8C)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%B0%D0%BC%D1%8F%D1%82%D0%BD%D0%B8%D0%BA_%D0%B6%D0%B5%D1%80%D1%82%D0%B2%D0%B0%D0%BC_%D0%B1%D0%B5%D0%BB%D0%BE%D0%B3%D0%B2%D0%B0%D1%80%D0%B4%D0%B5%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%BC%D1%8F%D1%82%D0%B5%D0%B6%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%B0%D0%BC%D1%8F%D1%82%D0%BD%D0%B8%D0%BA_%D0%B6%D0%B5%D1%80%D1%82%D0%B2%D0%B0%D0%BC_%D0%B1%D0%B5%D0%BB%D0%BE%D0%B3%D0%B2%D0%B0%D1%80%D0%B4%D0%B5%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%BC%D1%8F%D1%82%D0%B5%D0%B6%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%B0%D0%BC%D1%8F%D1%82%D0%BD%D0%B8%D0%BA_1000-%D0%BB%D0%B5%D1%82%D0%B8%D1%8E_%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D1%8F
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10-метровая стела в форме щита с надписью «Ярославль», внутри которого — силуэт церкви Иоанна Предтечи, од-

ной из визитных карточек города. 

Вывод: Анализ района местоположения объекта оценки позволяет сделать вывод о высокой инвестицион-

ной привлекательности местоположения объекта для размещения объектов коммерческого назначения. 

 

6. Принятые при проведении оценки объекта оценки допущения и ограничения оценки 

6.1.Допущения, которые не противоречат фактам на дату оценки или в отношении кото-

рых отсутствуют основания считать обратное. 

1.  Оценщик основывался на информации, представленной Заказчиком, имеющейся в архивах оцен-

щика, а также полученной в результате исследования рынка и Объектов оценки. Тем не менее, оценщик не может 

гарантировать абсолютную точность полученной информации, поэтому, там, где возможно, делаются ссылки на ис-

точник информации. Оценщик исходил из того, что предоставленные данные являются точными и правдивыми. Пе-

ред Оценщиком не ставилась задача по специальной проверке представленной информации и данных. 

2. Оценщик принимает как достоверную всю информацию, полученную от Заказчика и его предста-

вителей в письменном или устном виде и не вступающую в противоречие с профессиональным опытом Оценщика. 

3. От оценщика не требовалось, и он не принимает на себя ответственность за описание правового 

состояния Объекта оценки и вопросов, подразумевающих обсуждение юридических аспектов прав. Предполагается, 

что существует полное соответствие правового положения Объекта оценки требованиям законодательства, если 

иное не оговорено специально.  

4. При проведении оценки стоимости не проводится: инвентаризация, юридическая, аудиторская, 

строительно-техническая, технологическая, санитарно-экологическая и эпидемиологическая экспертизы. 

5. Оценщик исходит из того, что все необходимые лицензии, право подтверждающие (право устанав-

ливающие) документы на имущество, оценка которого будет проводиться при определении стоимости Объекта 

оценки, и иная необходимая разрешительная документация существуют или могут быть получены или обновлены 

для исполнения любых предполагаемых функций на объекте. 

6. Объекты оценки рассматриваются свободными от каких-либо обременений правами иных лиц, если 

иное не оговорено специально в Задании на оценку. 

7. Ни Заказчик, ни Исполнитель не могут использовать Отчет (или любую его часть) иначе, чем это 

предусмотрено Договором на оказание услуг по оценке. 

8. Оценщик имеет право при проведении оценки использовать другие допущения и ограничения, не 

описанные выше, необходимость в которых обусловлена информацией об Объекте оценке, получаемой Оценщиком 

при проведении оценки, при условии, что эти допущения и ограничения не будут противоречить требованиям дей-

ствующего законодательства в области оценочной деятельности. 

9. Любое распределение итоговой величины стоимости между составляющими элементами Объекта 

оценки, если таковое имеется в Отчете, применяется только для целей и задач, указанных в Отчете. Отдельные по-

казатели стоимости любого из элементов Объекта оценки не могут быть использованы отдельно от Отчета для лю-

бых других целей и задач без специального обоснования и расчетов. 

10. При проведении оценки стоимости предполагалось разумное владение и компетентное управление 

Объектами оценки. Оценщик не гарантирует и не несет ответственность за убытки и потери Заказчика и третьих 

лиц, которые явились следствием мошенничества, халатности или неправомочных действий в отношении Объектов 

оценки. От оценщика не требуется, и он не принимает на себя ответственность за результаты хозяйственной дея-

тельности, за финансовую и налоговую отчетность, относящуюся к вопросу управления Объектами оценки. 

11. В процессе оценки оценщик оставляет за собой право проводить округления полученных результа-

тов в соответствии с правилами округления, не оказывающие существенного влияние на итоговый результат стои-

мости объектов оценки. 

12. От оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по поводу со-

ставленного Отчета или Объектов оценки и/или его составляющих, кроме как на основании отдельного договора с 

Заказчиком или официального вызова суда. 

13. Отчет содержит профессиональное мнение оценщика ООО «ГЕС» относительно итоговой вели-

чины стоимости Объектов оценки для указанных целей и задач и по состоянию на Дату проведения оценки.  

14. Итоговая величина стоимости Объектов оценки, полученная как итог обоснованного оценщиками 

обобщения (согласования) результатов расчетов стоимости Объектов оценки различными подходами и методами 

оценки, не является гарантией того, что Объекты оценки будут отчуждены на открытом рынке по этой цене. 

15. Оценщик не несет ответственности за возможный ущерб Заказчика или собственника Объектов 

оценки в случае несанкционированного использования, распространения или обнародования Отчета, или любой его 

части третьими лицами. 

16. Итоговая величина стоимости объектов оценки, указанная в отчете об оценке, составленном в по-

рядке и на основании требований, установленных Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации», стандартами оценки и нормативными актами по оценочной деятельности уполномоченного органа по 

контролю за осуществлением оценочной деятельности в Российской Федерации, может быть признана рекомендуе-

мой для целей совершения сделки с объектами оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения 

сделки с объектами оценки или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев. 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A6%D0%B5%D1%80%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%8C_%D0%98%D0%BE%D0%B0%D0%BD%D0%BD%D0%B0_%D0%9F%D1%80%D0%B5%D0%B4%D1%82%D0%B5%D1%87%D0%B8_%D0%B2_%D0%A2%D0%BE%D0%BB%D1%87%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%B5
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17. Оценщик не принимает на себя ответственности за последующие изменения социальных, экономи-

ческих, юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость Объектов оценки. 

18. Техническая экспертиза состояния объектов оценки Оценщиком не проводилась. Оценщик не несет 

ответственности за возможное несоответствие технического состояния объектов, принятого в расчетах, их действи-

тельному состоянию.  

19. Исходные характеристики объектов приняты на основании данных, предоставленных Заказчиком, 

а также на основании визуального осмотра, консультаций со специалистами и опыта работы Оценщика по оценке 

аналогичных объектов (под аналогичными подразумевается объекты сопоставимые по функциональному назначе-

нию). 

20. Полная юридическая экспертиза чистоты прав на Объекты оценки не проводилась. Оценщик не 

несет ответственности за юридическое описание прав на оцениваемое имущество или за вопросы, связанные с их 

рассмотрением. 

21. Обмеры оцениваемого Объекта не проводились. Значения площадей зданий, входящих в состав 

Объекта оценки, определялись на основании документов, предоставленных Заказчиком. 

22. Заказчик гарантирует, что информация по Объекту оценки соответствует действительности. 

23. Определение рыночной стоимости Объектов оценки проводится в предположении отсутствия ка-

ких-либо обременений (ограничений) прав на Объекты оценки правами со стороны 3-х лиц (договорами залога, ипо-

теки, аренды и др.). 

24. От Оценщика не требуется после процедуры согласования результатов, полученных различными 

подходами, приводить суждение о возможных границах интервала, в котором может находиться полученная рыноч-

ная стоимость. 

25. Оценка недвижимого имущества и восстановительных работ производится с учетом «Методические 

рекомендации по оценке объектов недвижимости, отнесенных в установленном порядке к объектам культурного 

наследия» (СПОД РОО 04-050-2020) 

26. Прочие допущения и ограничения, на которых основывается оценка, устанавливаются в процессе 

проведения оценки и указываются в Отчете. 

 

6.2.Допущения, которые не соответствуют фактам на дату оценки, но отражают воз-

можные изменения существующих на дату оценки фактов, вероятность наступления 

которых предполагается из имеющихся у оценщика информации (специальные допу-

щения). 

1. В условиях нынешней экономической ситуации в стране и в мире, значительно возрастает рыночная 

неопределенность и связанная с ней погрешность определения стоимости (арендной платы) объектов оценки. 

В связи с этим: 

- общедоступная информация и методический инструментарий по независящим от Оценщика объективным 

причинам не позволяют достоверно спрогнозировать влияние нынешней экономической ситуации в стране и в мире, 

на ценообразование рынка объекта оценки; 

- после даты оценки определенная в отчете об оценке итоговая величина стоимости может значительно изме-

ниться. Поэтому определенную в отчете об оценке величину стоимости предпочтительно рассматривать в качестве 

рекомендуемой для целей, указанных в ст. 12 Закона об оценке, в течение срока, меньшего, чем 6 месяцев. 

6.3.Ограничения оценки 

Отсутствуют. 

 

7. Анализ рынка объекта оценки, внешних факторов, влияющих на стоимость объекта 

оценки 

7.1.Анализ влияния общей социально-экономической обстановки в стране расположения 

объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том числе тенденций, наметив-

шихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки 

Обзор макроэкономических показателей имеет особое значение при составлении отчета об оценке справед-

ливой и рыночной стоимости. При этом не требуется приводить в отчете полного макроэкономического обзора, а 

достаточно ограничиться анализом наиболее значимых для составляющих денежного потока показателей. По мне-

нию западных аналитиков1, к таким показателям относятся: реальные темпы прироста валового внутреннего про-

дукта, инвестиционная активность, динамика промышленного производства, динамика экспорта и импорта, дина-

мика инфляции, реальные доходы населения. 

Данный обзор подготовлен Департаментом макроэкономического анализа и прогнозирования Министерства 

экономического развития РФ. 

                                                 
1The McKinsey Quarterly, 2000, № 4 



18 

 

 

1. В соответствии с 1-й оценкой Росстата, рост ВВП по итогам 2024 года составил +4,1% г/г, что на уровне 

уточнённой оценки за 2023 года (3-я оценка +4,1% г/г). Номинал ВВП за 2024 год составил 200,0 трлн руб., увели-

чившись практически в два раза за 4 года несмотря на ковидные ограничения и санкции. Ранее такой результат был 

достигнут за 10 лет. По оценке Минэкономразвития России, в декабре 2024 года рост ВВП составил +4,5% г/г после 

+3,6% г/г месяцем ранее. С исключением сезонного фактора рост на +0,9% м/м SA после +0,0% м/м SA в ноябре.  

2. Индекс промышленного производства по итогам 2024 года вырос на +4,6% г/г, что выше показателя 2023 

года (+4,3% г/г). При этом в декабре 2024 года наблюдалось значительное ускорение темпов роста выпуска про-

мышленной продукции – до +8,2% г/г после +3,5% г/г в ноябре. К уровню двухлетней давности – до +12,3% в 

декабре после +9,0% в ноябре. С исключением сезонности в декабре промышленность выросла на +1,8% м/м SA 

после +0,5% м/м SA в ноябре.  

3. Обрабатывающие производства в 2024 году были основным источником промышленного роста. Их вы-

пуск увеличился на +8,5% г/г, несмотря на высокую базу 2023 года, когда выпуск увеличился на +8,7% г/г1. Тем 

самым совокупный рост за 2 года достиг почти +18%. В декабре обрабатывающий сектор показал рекордный в 

течение года рост на +14,0% г/г после +7,1% г/г в ноябре. К уровню двухлетней давности также отмечается уско-

рение темпов роста до +21,4% после +17,8% месяцем ранее. С устранением сезонности в декабре рост выпуска 

составил +2,1% м/м SA после +0,8% м/м SA в ноябре. Подробная информация по отдельным отраслям промыш-

ленности представлена в экономическом обзоре «О динамике промышленного производства. Итоги 2024 года».  

4. Рост объёма строительных работ по итогам 2024 года составил +2,1% г/г после роста на +9,0% г/г в 2023 

году. 

В декабре в годовом выражении уровень прошлого года превышен на +7,5% г/г после +0,5% г/г в ноябре. К 

уровню двухлетней давности ускорение темпов роста до +14,4% после +3,6% в ноябре.  

5. В 2024 году объём оптовой торговли, несмотря на высокую базу прошлого года (+8,9% в 2023 году), вырос 

на +6,8% г/г. В декабре объём оптовой торговли увеличился на +3,3% г/г после +3,0% г/г в ноябре. К уровню двух-

летней давности рост на +14,1% в декабре после +21,2% месяцем ранее.  

6. В 2024 году грузооборот транспорта увеличился на +0,4% г/г после -0,6% г/г в 2023 году. В декабре гру-

зооборот транспорта увеличился на +4,1% г/г после роста на +2,2% г/г в ноябре, к уровню двухлетней давности – 

рост на +4,7% после +3,7% ранее. По итогам 2024 года отмечается рост грузооборота по большинству видов транс-

порта. Так, по автомобильному – рост на +6,5% г/г, по морскому – на +5,5% г/г, по воздушному – на +11,0% г/г.  

7. Потребительская активность в 2024 году была на высоком уровне. Суммарный оборот розничной тор-

говли, общественного питания и платных услуг населению по итогам 2024 года вырос на +6,4% г/г после +8,0% г/г 

по итогам 2023 года. В декабре прирост составил +4,8% г/г в реальном выражении после +5,4% г/г в ноябре. К 

уровню двухлетней давности практически без изменений – +15,2% после +15,4% месяцем ранее. С учётом сезон-

ного фактора -0,3% м/м SA. Оборот розничной торговли в 2024 году продемонстрировал прирост на +7,2% г/г после 

+8,0% г/г в 2023 году. В декабре рост оборота составил +5,2% г/г в реальном выражении после +6,0% г/г в ноябре. 

К уровню двухлетней давности – +16,5% после +17,2% месяцем ранее. С учётом сезонности -0,4% м/м SA. Рост 

платных услуг населению2 в 2024 году составил +3,3% г/г после +6,9% г/г по результатам 2023 года. В декабре 

рост составил +2,1% г/г после +2,4% г/г в ноябре. К уровню двухлетней давности +9,0% г/г после +8,7% г/г месяцем 

ранее. С учётом сезонного фактора -0,3% м/м SA. Оборот общественного питания в 2024 году увеличился на +9,0% 

г/г после +13,9% г/г в 2023 году. В декабре ускорение темпов роста до +10,7% г/г после +10,0% г/г месяцем ранее. 

К уровню двухлетней давности рост на +23,5% после +20,1% месяцем ранее. С исключением сезонного фактора 

оборот увеличился на +1,1% м/м SA.  

8. На протяжении прошедшего года рынок труда демонстрировал высокую устойчивость – наблюдался вы-

сокий рост заработных плат на фоне низкой безработицы. Уровень безработицы по итогам 2024 года составлял в 

среднем 2,5% от рабочей силы. В декабре уровень безработицы, как и в предыдущие 2 месяца, оставался на исто-

рическом минимуме в 2,3% от рабочей силы.  

Темпы роста заработной платы в ноябре (по последним оперативным данным) немного выросли. В номи-

нальном выражении рост составил +16,8% г/г после +16,4% г/г месяцем ранее, в реальном выражении – +7,3% г/г 

после +7,2% г/г, а её размер составил 86 399 рублей.  

По итогам 11 месяцев 2024 года рост номинальной заработной платы составил +17,8% г/г, реальной заработ-

ной платы – +8,7% г/г, а её размер 84 241 рубль. Рост реальных денежных доходов по итогам 2024 года составил 

+8,4% г/г, ускорившись относительно 2023 года (+6,5% г/г) и достигнув наибольших значений с 2008 года. В 4 

квартале 2024 года реальные доходы выросли на +8,6% г/г после +12,5% г/г1 в предыдущем квартале. Реальные 

располагаемые доходы по итогам 2024 года выросли на +7,3% г/г (+6,1% г/г в 2023 году), а в 4 квартале на +4,1% 

г/г после +10,9% г/г кварталом ранее. По всем компонентам доходов наблюдалась положительная динамика по 

итогам 2024 года.  

Основной положительный вклад в динамику реальных денежных доходов в 2024 году внесли оплата труда наёмных 

работников +5,1 п.п. (+8,3% г/г в реальном выражении) и доходы от собственности +2,3 п.п. (+32,4% г/г). Положи-

тельный вклад также за счёт доходов от предпринимательской деятельности +0,4 п.п. (+5,5% г/г) и социальных 

выплат +0,3 п.п. (+1,7% г/г). 
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Источник: 

https://www.economy.gov.ru/material/file/195754c7897bff1c50dc164890f91407/o_tekushchey_situacii_v_rossiyskoy_ekono

mike_itogi_2024_goda.pdf 

Общая характеристика прогноза социально-экономического развития  

Базовый вариант  
В рамках прогноза социально-экономического развития на 2025–2027 годы Минэкономразвития России был 

скорректирован ряд ключевых макропараметров по сравнению со сценарными условиями функционирования эко-

номики Российской Федерации и основными параметрами прогноза социально-экономического развития Россий-

ской Федерации на 2025 год и на плановый период 2026 и 2027 годов, подготовленными в апреле 2024 года.  

В прогнозе учтены следующие тенденции:  

более высокий уровень мировых цен на нефть, по сравнению с уровнем, прогнозируемым весной 2024 года;  

ослабление рубля по отношению к иностранным валютам;  

конкуренция за кадры на рынке труда и связанный с этим рост заработных плат и денежных доходов населе-

ния;  

сохранение высокой инвестиционной активности;  

опережающий рост выпуска обрабатывающей промышленности, в основном за счет отраслей, ориентирован-

ных на внутренний спрос (как потребительский, так и инвестиционный).  
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Как следствие, были улучшены оценки роста ВВП и ряда его компонентов на прогнозный период. При этом 

оценки накопленного роста ВВП за 2024–2027 годы выросли до 12,5 % (10,3 % в сценарных условиях).  

При разработке прогноза учитывалась необходимость достижения целевых показателей и задач, определен-

ных Указом Президента Российской Федерации от 7 мая 2024 г. № 309 «О национальных целях развития Российской 

Федерации на период до 2030 года и на перспективу до 2036 года» (далее – Указ № 309), и реализация новых наци-

ональных проектов.  

Платежный баланс и курс рубля  

В среднесрочной перспективе уровень мировых цен стабилизируется. Давление на конъюнктуру мировых 

рынков, в первую очередь, будет оказывать относительно умеренный рост экономик развивающихся стран. Вместе 

с тем по мере переориентации экспортных поставок в нейтральные страны дисконт экспортной цены на российскую 

нефть к «Брент» на прогнозном горизонте будет сокращаться. 

Рост физических объемов российского экспорта товаров в среднесрочной перспективе продолжится (на 3,3 % 

г/г в год в реальном выражении на всем прогнозном горизонте). Драйвером роста будет выступать ненефтегазовый 

экспорт, который будет расти опережающими темпами (по оценкам, на 4,5 % в год в реальном выражении на всем 

прогнозном горизонте).  

Рост физических объемов импорта с 2025 года возобновится – 9,2 % г/г в 2025 году с замедлением роста до 

4,3 % к 2027 году. замедлятся.  

В результате профицит торгового баланса и счета текущих операций в 2027 году составят 4,9 % ВВП и 1,0 % 

ВВП соответственно.  

На среднесрочном горизонте в прогноз заложено постепенное ослабление российской валюты (до 103,2 руб. 

за долл. США в 2027 году) в соответствии с инфляционным дифференциалом, что будет способствовать сохранению 

стабильного реального эффективного курса рубля.  

Инфляция  

В 2025 г. с учетом жестких денежно-кредитных условий 2024 года темпы инфляции ожидаются на уровне 4,5 

% г/г (на конец 2025 года). С 2026 года инфляция выйдет на целевой уровень 4,0 процента. 

Экономический рост  
Основным драйвером роста выступит внутренний спрос, как потребительский, так и инвестиционный, удо-

влетворение которого будет реализовываться за счет развития экономики предложения и последовательного дости-

жения показателей Указа № 309.  

На период 2025–2027 годов прогнозируется рост инвестиций в основной капитал в среднем на уровне 2,1-3,3 

% в год после высокой базы 2021-2024 годов. Основным источником роста выступит частная предпринимательская 

инициатива при одновременном сохранении поддержки со стороны бюджетных источников. Рост инвестиций поз-

волит нарастить объемы предложения отечественных товаров для удовлетворения спроса.  

Инвестиционная активность обеспечит рост объемов предложения отечественных товаров и позволит в сред-

несрочном периоде удовлетворять растущий потребительский спрос.  

Рост оборота розничной торговли замедлится с 7,6 % в 2025 году до 4,1 % к 2027 году. Увеличение объема 

платных услуг населению замедлится с 6,4 % до 2,8 процента. 

Поддержку потребительскому спросу на среднесрочном горизонте окажет рост реальных располагаемых де-

нежных доходов населения средним темпом 4,7 % в год в 2025-2027 годах. Увеличение реальных денежных доходов 

населения продолжится со средним темпом 4,8 % в год. Рост доходов будет обеспечен, прежде всего, за счет трудо-

вых и предпринимательских доходов при реализации в полном объеме всех принятых мер социальной поддержки.  

В 2025–2027 годах ожидается увеличение номинальных заработных плат 10,6 % в год, а также рост реальной 

заработной платы на 5,6 %. Росту заработной платы будет способствовать ежегодное повышение минимального раз-

мера оплаты труда (МРОТ). С 1 января 2025 года в совокупности МРОТ увеличится на 16,6 % и составит 22 440 

рубля.  

Ситуация на рынке труда продолжит оставаться стабильной благодаря реализации мер поддержки Правитель-

ства Российской Федерации, направленных на стимулирование занятости, а также повышение уровня подготовки и 

адаптации рабочей силы к изменяющимся условиям экономики. Так, численность занятого населения к 2027 году 

возрастет до 74,4 млн человек (в 2024 году – 74,0 млн человек) при сохранении безработицы в среднесрочной пер-

спективе на уровне 2,6 % от рабочей силы.  

Риски прогноза  

Со стороны внешних условий ключевым риском остается замедление мировой экономики, что может нега-

тивно сказаться на спросе на традиционные товары российского экспорта, выразиться в снижении экспортных цен. 

Это создает риски для развития отраслей, ориентированных на экспорт, а также для бюджета (прежде всего, в части 

нефтегазовых доходов).  

Внутренние риски связаны, прежде всего, с дефицитом кадров на рынке труда. Поэтому ключевой задачей 

является повышение производительности труда, а также обеспечение максимальной гибкости рынка труда, подго-

товка и переподготовка кадров.  

Несвоевременный возврат к смягчению денежно-кредитной политики может негативно сказаться на инвести-

ционной активности, а также на дополнительных расходах бюджета по накопленным обязательствам по субсидиру-

емым кредитным программам.  

Реализация соответствующих рисков заложена в консервативном варианте прогноза. 
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Консервативный вариант  

В консервативный вариант прогноза на среднесрочную перспективу заложено более сильное, чем в базовом 

варианте, замедление роста мировой экономики, а также усиление санкционного давления на российскую эконо-

мику, в т.ч. за счет вторичных санкций для дружественных и нейтральных стран. В этих условиях траектория цен на 

нефть и другие сырьевые товары в консервативном варианте складывается ниже, чем в базовом. Снижение цен на 

мировых рынках будет сопровождаться более существенным, чем в базовом варианте, снижением физических объ-

емов экспортных поставок, в первую очередь – по товарам нефтегазового экспорта.  

Консервативный вариант предполагает более низкий вариант развития демографии в стране и, соответ-

ственно, меньшую численность занятых в экономике. При этом производительность труда будет расти меньшими 

темпами.  

Кроме того, консервативный сценарий предполагает дальнейшее ужесточение денежно-кредитной политики 

Банком России в 2025 году.  

В этих условиях ожидается более сильное замедление экономики в 2025 году, а инфляция может сложиться 

ниже цели банка России и составить 3,7 % (декабрь к декабрю), это потребует реакции Банка России в виде резкого 

снижения ключевой ставки, что с учётом отложенного спроса может привести к повышенному росту цен в 2026–

2027 гг. и запустить новый цикл ужесточения денежно-кредитных условий.  

Таким образом, экономика будет более волатильна, а условия для инвестиций менее предсказуемы, что при-

ведет к более низким темпам роста экономики на всём прогнозном горизонте.  

Правительством Российской Федерации созданы механизмы отслеживания и митигации рисков социально-

экономического развития. 

 
Источник: 

https://www.economy.gov.ru/material/file/b028b88a60e6ddf67e9fe9c07c4951f0/prognoz_socialno_ekonomicheskogo_razvi

tiya_rf_2025-2027.pdf 

 

Выводы:  

 Рост ВВП по итогам 2024 года составил +4,1% г/г, что на уровне уточнённой оценки за 2023 года. 

 Индекс промышленного производства по итогам 2024 года вырос на +4,6% г/г, что выше показателя 2023 
года (+4,3% г/г). 
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 Темпы роста заработной платы в ноябре (по последним оперативным данным) немного выросли. В но-
минальном выражении рост составил +16,8% г/г после +16,4% г/г месяцем ранее, в реальном выражении – +7,3% г/г 
после +7,2% г/г, а её размер составил 86 399 рублей. 

 Основной положительный вклад в динамику реальных денежных доходов в 2024 году внесли оплата 
труда наёмных работников +5,1 п.п. (+8,3% г/г в реальном выражении) и доходы от собственности +2,3 п.п. (+32,4% 
г/г). 

 Траектория развития в 2025–2027 гг. будет в значительной степени определяться эффективной реализа-
цией мер экономической политики, направленных на содействие адаптации экономики к новым условиям и струк-
турной перестройке 

7.2.Анализ влияния общей социально-экономической обстановки в регионе расположения 

объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том числе тенденций, наметив-

шихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки 

ОСНОВНЫЕ ЭКОНОМИЧЕСКИЕ И СОЦИАЛЬНЫЕ ПОКАЗАТЕЛИ 

 
 

В январе-ноябре 2024 года индекс промышленного производства в регионе составил 101,6% по сравнению с 

январем-ноябрем 2023 года. 

Обрабатывающие производства в отчетном периоде увеличились на 2,2%, производство по виду деятельно-

сти «Обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха» снизилось на 1,5%, «До-

быча полезных ископаемых» – на 8,8%, «Водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, 

деятельность по ликвидации загрязнений» сохранилось на уровне января-ноября 2023 года. 

Индекс производства продукции сельского хозяйства в хозяйствах всех категорий январе-ноябре 2024 года 

составил 90,4%. В январе-ноябре 2024 года в хозяйствах всех категорий производство молока увеличилось на 4,5%, 

яйца снизилось на 2,7% к уровню января-ноября 2023 года, скота и птицы на убой (в живом весе) –на 12,9%. 

Предприятиями и организациями всех видов экономической деятельности в январе-ноябре 2024 года произ-

ведены работы собственными силами по виду деятельности “Строительство” на сумму 78 934 млн. рублей, или 

68,8% (в сопоставимых ценах) к уровню января-ноября 2023 года. 

В январе-ноябре 2024 года общая площадь введенного жилья составила 862,6тыс. кв. метров,или 100,0% к 

уровню января-ноября 2023года. Построено 11 030 квартир. 

Населением за счет собственных и привлеченных средств введено 542,9 тыс. кв. метров, или 120,8% к уровню 

января-ноября 2023 г. 

В январе-ноябре 2024 года оборот розничной торговли увеличился на 11,2% по сравнению с аналогичным 

периодом предыдущего года. Оборот розничной торговли непродовольственными товарами увеличился на 12,5%, а 

пищевыми продуктами, включая напитки, и табачными изделиями – на 9,9%. 

Объем платных услуг населению в январе-ноябре 2024 года увеличился на 1,8%. В структуреобъема платных 

услуг населению преобладали коммунальные, медицинские, бытовые, телекоммуникационные, жилищные и транс-

портные услуги. На их долю приходилось 78,1% от общего объема платных услуг населению. 

Индекс потребительских цен в ноябре 2024 года составил 108,5% к декабрю предыдущего года (годом ранее 

потребительские цены выросли на 5,2%), в том числе на продовольственные товары – 109,0%, непродовольственные 

товары – 103,7%, платные услуги населению – 112,4%. 

Среднемесячная начисленная заработная плата в январе-октябре 2024 года составила 62 542 рубля и по срав-

нению с январем-октябрем 2023года выросла на 19,9%. 

Реальная заработная плата в январе-октябре 2024 года составила 111,4%. 

Уровень регистрируемой безработицы на конец ноября 2024 года составил 0,4% и по сравнению с аналогич-

ным периодом 2023 года уменьшился на 0,1 процентного пункта. 
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На конец ноября 2024года в органах службы занятости населения состояли на учете 3,0 тыс. не занятых тру-

довой деятельностью граждан, из них 2,5 тыс. человек имели статус безработного, в том числе 2,1 тыс. человек 

получали пособие по безработице.  

Нагрузка не занятого трудовой деятельностью населения, зарегистрированного в органах службы занятости 

населения, на 100 заявленных вакансий составила на конец ноября 2024 года 16,7 человека. 

Численность населения Ярославской области на 1 ноября 2024 года по оценке Ярославльстата составила1 

180,5 тыс. человек.  

Естественная убыль населения в январе-октябре 2024 года увеличилась по сравнению с соответствующим 

периодом 2023 года на 1 131 человека. Миграционный прирост компенсировал численные потери населения на 

14,2%. 

Общий коэффициент рождаемости в регионе в январе-октябре 2024 года составил 7,3 промилле, общий коэф-

фициент смертности – 15,6 промилле, коэффициент естественной убыли населения составилминус 8,3 промилле. 

Источник информации: https://portal.yarregion.ru/depts-usp/doc/section.php?SECTION_CODE=regionalnoe-

obozrenie 

7.3.Анализ влияния общей политической обстановки в стране и регионе расположения 

объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том числе тенденций, наметив-

шихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки 

 

Анализ политической обстановки является основой для понимания тенденций, формирующих текущее состо-

яние и перспективы развития политических процессов в стране. 

Настоящий анализ проводится с целью определения влияния политической обстановки на рынок недвижимо-

сти. 

Анализ проводится на основании изучения наиболее значимых политических событий с учетом рейтинговых 

исследований, имеющих отношение к исследуемому вопросу. 

Произошедшие значимые события 

Главным политическим событием первой половины 2024 года в России стали выборы президента, победу на 

которых с рекордным результатом в 87% голосов одержал действующий глава государства Владимир Путин. Ре-

зультаты выборов продемонстрировали высокий уровень доверия населения к президенту и обеспечили предпо-

сылки для дальнейшего социально-экономического развития страны, укрепления внутренней стабильности и повы-

шения влияния на международной арене. 

Наиболее значимым политическим итогом последних полутора лет стало успешное противостояние России 

попыткам изоляции со стороны стран Запада и укрепление связей с большинством незападных государств. 

Несмотря на санкционное давление и внешние попытки дестабилизации, в России сохраняется устойчивая 

политическая стабильность. Консолидация общества и власти позволила эффективно нейтрализовать в 2023 году 

попытку мятежа ЧВК «Вагнер», который не получил широкого распространения и практически не повлиял на об-

щественно-политическую ситуацию в стране. 

Экономика России превзошла самые оптимистичные ожидания, продемонстрировала высокую гибкость и 

устойчивость к внешним вызовам. Такие результаты стали возможны благодаря эффективной экономической поли-

тике государства, которая обеспечила макроэкономическую стабильность и создала благоприятные условия для раз-

вития страны. 

Ситуация в зоне специальной военной операции, по словам президента России, имеет положительную дина-

мику и развивается в рамках плана Минобороны и Генштаба. Прямой вооруженный конфликт между Россией и 

западными странами не произошел и представляется маловероятным, ввиду наличия у каждой из сторон возможно-

сти нанести противнику неприемлемый ущерб. 

Рейтинговые исследования 

В таблице далее приведены результаты рейтинговых исследований, необходимых для проведения анализа 

политической обстановки 
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Результаты исследований показывают, что одобрение действующих органов государственной власти нахо-

дится на высоком уровне, протестный потенциал сравнительно низок. 

Рейтинговые исследования подтверждают высокий уровень консолидации общества и власти. 

Выводы 

Проведенный анализ позволяет сделать следующие выводы: 

 Политическая обстановка в России в 1-м полугодии 2024 года, благодаря успешной внешней и внутренней 

политике государства и высокому уровню консолидации общества и власти, оставалась стабильной. 

 Весомые предпосылки ухудшения политической обстановки в стране во 2-м полугодии 2024 года отсут-

ствуют. 

 Стабильная политическая обстановка в стране окажет благоприятное влияние на экономику в целом и рынок 

недвижимости в частности. 

Источник: https://appra.ru/nedvizh/2024p2/polit.html 

7.4.Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект 

Согласно п. V Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденного Приказом 

Минэкономразвития России №611 от 25.09.2014 г.: для определения стоимости недвижимости оценщик исследует 

рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды 

использования, необходимые для определения его стоимости. 

Сегментация (сегментирование) – это процесс разделения рынка на группы потребителей по заранее опреде-

ленным признакам, позволяет сконцентрировать средства на наиболее эффективном направлении (наиболее привле-

кательном сегменте – по правилу Парето). Сегмент рынка – это однородная совокупность потребителей, одинаково 

реагирующих на товар и маркетинговые действия. Целевой сегмент (рынок) – сегмент, выбранный в результате ис-

следования рынков сбыта той или иной продукции или услуги, характеризующийся минимальными расходами на 

маркетинг и обеспечивающий для собственника основную долю результата ее деятельности (прибыли или других 

критериев цели вывода на рынок товара или услуги). 
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Под сегментацией понимается разделение рынка на сегменты, различающиеся своими параметрами или реак-

цией на разные виды деятельности на рынке. Необходимым условием сегментации является неоднородность ожи-

дания покупателей и покупательских состояний. Сегмент рынка - это его часть, определенная особым образом, ко-

торая может быть эффективно обслужена. 

Конкретные сегменты рынка недвижимости характеризуются видом использования имущества, местополо-

жением, потенциалом приносимого дохода, типичными характеристиками арендаторов, инвестиционной мотива-

цией и другими признаками, признаваемыми в процессе обмена недвижимого имущества. В свою очередь, рынки 

недвижимости испытывают влияние разнообразных факторов социального, экономического, государственного и 

экологического характера. 

Рынок недвижимости подразделяется на сегменты исходя из назначения недвижимости и ее привлекательно-

сти для различных участников рынка. Сегменты, в свою очередь, подразделяются на субрынки в соответствии с 

предпочтениями покупателей и продавцов, на которые влияют социальные, экономические, государственные и эко-

логические факторы. Исследование сегментов рынка недвижимости проводится по таким параметрам, как местопо-

ложение, конкуренция, а также спрос и предложения, которые относятся к общим условиям рынка недвижимости. 

Принципы классификации объектов, положенные в основу сегментации рынков недвижимости, подчинены 

конкретным задачам процедуры оценки и требуют всестороннего учета характеристик оцениваемой недвижимости. 

В зависимости от назначения (направления использования) объекта недвижимости, рынок можно разде-

лить на пять сегментов: 

1. Жилая недвижимость (многоквартирные, односемейные дома, квартиры и комнаты). 

2. Коммерческая недвижимость (офисные, торговые, производственно-промышленные, торговые, 

складские здания, гостиницы, рестораны). 

3. Промышленная недвижимость (промышленные предприятия, здания НИИ). 

4. Незастроенные земельные участки различного назначения (городские земли, сельскохозяйственные 

и охотничьи угодья, заповедники, зоны разработки полезных ископаемых). 

5. Недвижимость специального назначения (объекты, имеющие ограничения по их использованию в 

силу специфики конструктивных характеристик, например церкви, аэропорты, тюрьмы и др.). 

В зависимости от состояния земельного участка, рынок недвижимости можно разделить на: 

1. Застроенные земельные участки. 

2. Незастроенные земельные участки, пригодные для последующей застройки. 

3. Незастроенные земельные участки, не пригодные для последующей застройки. 

В зависимости от характера полезности недвижимости (ее способности приносить доход) подразделя-

ются: 

1. Доходная недвижимость. 

2. Условно доходная недвижимость. 

3. Бездоходная недвижимость. 

В зависимости от степени представленности объектов: 

1. Уникальные объекты. 

2. Редкие объекты. 

3. Широко распространенные объекты. 

В зависимости от экономической активности регионов: 

1. Активные рынки недвижимости. 

2. Пассивные рынки недвижимости.  

В зависимости от степени готовности: 

1. Незастроенные земельные участки. 

2. Готовые объекты. 

3. Не завершенные строительством объекты. 

4. Объекты, нуждающиеся в реконструкции. 

Каждый из перечисленных рынков недвижимости, в свою очередь, может быть разделен на специализирован-

ные субрынки. Субрынки сегментируются в соответствии с покупательскими предпочтениями по отношению к цене 

недвижимости, сложности управления, величине дохода, степени износа, окружению, более узкой специализацией 

и др.  

Сегментирование рынка коммерческой недвижимости 

Цены на нежилую недвижимость в основном зависят от следующих основных факторов: 

 назначения,  

 месторасположения, 

 технического состояния, 

 площади. 

По данной классификации объект оценки относится к сегментам рынка недвижимости специального назна-

чения (больничный городок). 

 

Сегментирование рынка земли 

Категория земель первым делом отражается на оборотоспособности земельного участка: по действующему 

законодательству допускаются сделки купли–продажи из земель сельскохозяйственного назначения и населенных 

пунктов. При этом качество земли влияет на ценообразование земельного участка. Сегментирование земельных 

участков, исходя из целевого назначения, обусловлено инвестиционной привлекательностью земли и возможностью 
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дальнейшего развития территорий потенциальными инвесторами и девелоперами.  

В соответствии со ст. 7 Земельного кодекса РФ, выделяется 7 категорий земель. В рамках каждой из них также 

можно выделить несколько групп разрешенного использования земельных участков. Классификация земельных 

участков представлена в Таблице 2. 

Таблица 2. Классификация земельных участков 

№ Категория Разрешенное использование 

 

 

 

1 

 

 

 

земли сельскохозяйственного 

назначения (ст. 77 ЗК) 

сельскохозяйственные угодья 

земли, занятые внутрихозяйственными дорогами, коммуникациями 

земли, занятые древесно-кустарниковой растительностью, предназначенной для 
обеспечения защиты земель от воздействия негативных 

(вредных) природных, антропогенных и техногенных явлений 

земли, занятые замкнутыми водоемами 

земли, занятые зданиями, строениями, сооружениями, используемыми для произ-
водства, хранения и первичной переработки 

сельскохозяйственной продукции 

 

 

 

 

 

 

 

2 

земли населенных пунктов (ст. 85 

ЗК) 

 

 

1) жилая зона 

индивидуальная жилая застройка 

малоэтажная смешанная жилая застройка 

среднеэтажная смешанная жилая застройка 

многоэтажная жилая застройка 

иные виды застройки 

 

 

2) общественно-деловая 

зона 

застройка административными зданиями 

застройка объектами образовательного, культурно - бы-

тового, социального назначения 

застройка иными предназначенными для обществен-

ного использования объектами согласно 

градостроительным регламентам 

 

 

3) производственная зона 

застройка промышленными объектами 

застройка коммунально-складскими 

объектами 

застройка иными предназначенными для этих целей 
производственными объектами согласно градострои-

тельным регламентам 

 

 

4) зона инженерных и 

транспортных инфраструк-

тур 

застройка объектами железнодорожного, автомобиль-

ного, речного, морского, воздушного и 

трубопроводного транспорта 

застройка объектами связи 

застройка объектами инженерной 

инфраструктуры 

застройка объектами иного назначения согласно градо-

строительным регламентам 

 

5) рекреационная зона 

земельные участки, занятые городскими лесами, скве-

рами, парками, городскими садами, 

прудами, озерами, водохранилищами 

6) зона сельскохозяйственного использования 

7) зона специального назначения 

8) зона военных объектов 

9) иные территориальные зоны 

 

 

 

3 

земли промышленности, энерге-

тики, транспорта, связи, радиовеща-

ния, телевидения, информатики, 

земли для обеспечения космиче-

ской деятельности, земли обороны, 

безопасности и земли иного специ-

ального назначения (ст. 

87 ЗК) 

земли промышленности 

земли энергетики 

земли транспорта 

земли связи, радиовещания, телевидения, информатики 

земли для обеспечения космической деятельности 

земли обороны и безопасности 

земли иного специального назначения 

 

 

 

4 

 

 

земли особо охраняемых террито-

рий и объектов (ст. 94 ЗК) 

земли особо охраняемых природных территорий, в том числе 

лечебно-оздоровительных местностей и курортов 

земли природоохранного назначения 

земли рекреационного назначения 

земли историко-культурного назначения 

иные особо ценные земли в соответствии с Земельным кодексом, федеральными за-

конами 
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№ Категория Разрешенное использование 

 

 

5  

земли лесного фонда (ст. 101 ЗК) 

лесные земли (земли, покрытые лесной растительностью и не покрытые ею, но 

предназначенные для ее восстановления, - вырубки, гари, редины, прогалины и дру-

гие) 

предназначенные для ведения лесного хозяйства нелесные земли 

(просеки, дороги, болота и другие) 

 

 

6 
 

земли водного фонда (ст. 102 ЗК) 

земли, занятые водными объектами 

земли водоохранных зон водных объектов 

земли, выделяемые для установления полос отвода и зон охраны водозаборов, гид-
ротехнических сооружений и иных водохозяйственных сооружений, объектов 

7 земли запаса 

 

Оценщик делает вывод о том, что оцениваемый земельный участок позиционируется в сегменте рынка 

земли населенных пунктов, в общественно-деловой зоне. 

В связи с этим все рыночные показатели, участвующие в расчетах, принимались по справочным данным 

с учетом класса объекта оценки. 

7.5.Анализ рынка оцениваемого объекта 

ПРОДАЖА 

На схеме ниже приведена тепловая карта цен предложений нежилых объектов для демонстрации локальных 

ценовых зон. Территория города поделена на шестиугольники радиусом 1 км, для каждого из них рассчитана меди-

ана цен предложений, интенсивность цвета распределена на 3 группы следующим образом: значение медианы в 

локации до 50 000 руб. за 1 кв.м, от 50 000 до 74 300 руб. за 1 кв.м и свыше 74 300 руб. за 1 кв.м с НДС. 

Схема 1. Тепловая карта цен предложений 

 
 

В таблице 1 указаны основные статистические характеристики цен предложений по продаже нежилой недви-

жимости Ярославля в период октябрь 2024 - ноябрь 2024 года, кроме крайних и средних значений приведены также 

величины 1 и 3 квартилей для лучшего представления структуры ценового предложения. Торговые помещения в 

рассматриваемый период были выставлены на продажу в диапазоне от 29 800 до 173 500 руб. за 1 кв.м с учетом 

НДС, при этом медианное значение составило 82 500 руб., а среднее 90 800 руб. за 1 кв.м с НДС. Цены предложений 

на офисы находились в диапазоне от 35 700 руб. до 171 200 руб. за 1 кв.м с учетом НДС, медиана зафиксирована на 

уровне 74 300 руб., среднее значение предложений 83 600 руб. за 1 кв.м с НДС. Диапазон цен предложений для 

помещений свободного назначения Ярославля составил от 24 500 руб. до 169 600 руб. за 1 кв.м с учетом НДС, ме-

диана составила 82 500 руб., а среднее значение находится на уровне 85 700 руб. за 1 кв.м с НДС. Объекты промыш-

ленного и складского назначения предлагались на реализацию с минимальной ценой 4 200 руб., максимальной 65 

000 руб. за 1 кв. м с НДС, медианная цена предложения составила 32 700 руб., а средняя цена предложения 34 100 

руб. за 1 кв.м с НДС. 

 

Табл. 1. Распределение цен предложений по типам объектов, руб./кв.м с НДС 
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В таблице 2 представлены медианные значения цен предложений в разрезе административного деления го-

рода. Наиболее высокий уровень цен торговой недвижимости Ярославля зафиксирован в Ленинском районе, меди-

ана составила 106 900 руб./кв.м с учетом НДС, более доступные площади торгового назначения расположены в 

Дзержинском районе, медиана цен находится на уровне 75 000 руб./кв.м с учетом НДС. По стоимости офисов города 

Ярославля лидирует Кировский район, медиана цены предложения в период октябрь 2024 - ноябрь 2024 составила 

94 700 руб./кв.м с учетом НДС. Недорогие офисные помещения расположены в Фрунзенском районе города, меди-

анное значение цены там составляет 55 700 руб./кв.м с учетом НДС. Наиболее дорогие помещения свободного назна-

чения расположены в Ленинском районе с медианной ценой предложения 116 600 руб./кв.м с учетом НДС, самые 

доступные предложения ПСН зафиксированы в Дзержинском районе, медиана находится на уровне 60 500 руб./кв.м 

с учетом НДС. Объекты промышленно-складского назначения дороже всего предлагались на продажу в Ленинском 

районе, медиана цены предложения на уровне 50 000 руб./кв.м с учетом НДС, а наименее высокая стоимость про-

мышленно-складской недвижимость с медианой цен 23 600 руб./кв.м с учетом НДС зафиксирована в Краснопере-

копском районе города. 

 

Табл. 2. Медианы цен предложений в разрезе районов города, руб./кв.м с НДС 

 
На рис. 1 показана динамика медианы цен предложения по типам недвижимости Ярославля за прошедшие 

месяцы. Медиана цен предложений (с НДС) в сегменте торговых площадей за последние полгода демонстрировала 

диапазон от 75 200 до 82 500 руб./кв.м, с усредненным значением 79 785 руб./кв.м. Медианное значение предложе-

ний среди офисных помещений за последние 6 месяцев находилось в интервале от 70 000 до 90 000 руб./кв.м, со 

средним уровнем 78 157 руб./кв.м. Помещения свободного назначения за указанный срок показывали медиану цен 

предложений в промежутке от 78 000 до 83 500 руб./кв.м, усредненное значение составило 80 614 руб./кв.м. Медиана 

предложений недвижимости промышленно-складского назначения на протяжении полугода колебалась в диапазоне 

от 16 600 до 32 700 руб./кв.м, со средней величиной 24 142 руб./кв.м. 

 

Рис. 1. Динамика изменения медианы цен предложений по типам объектов, руб./кв.м с НДС 

 
На рис.2 изображены столбчатые диаграммы, демонстрирующие распределение продаваемых площадей по 

диапазонам цены за 1 кв.м. Значительная доля торговых помещений на рынке предлагается в ценовом диапазоне 50 

000 - 60 000 рублей с НДС за 1 кв.м, офисные помещения преимущественно выставлены на продажу в интервале 50 

000 - 60 000, помещения свободного назначения в диапазоне 20 000 - 30 000 рублей с НДС за 1 кв.м. Существенная 

доля объектов производственно-складского назначения предлагается на продажу в диапазоне цены 30 000 - 40 000 

рублей с НДС за 1 кв.м. 
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Рис. 2. Гистограммы распределения площадей по диапазонам цен предложений за 1 кв.м, % 

 
 

АРЕНДА 

На схеме представлена тепловая карта запрашиваемых ставок аренды для демонстрации локальных ценовых 

зон. Территория города поделена на шестиугольники радиусом 1 км, для каждого из них рассчитана медиана ставок 

аренды, интенсивность цвета характеризует 3 группы значений: медиана ставок в локации до 5 000 руб. за 1 кв.м/год, 

от 5 000 до 7 900 руб. за 1 кв.м/год и свыше 7 900 руб. за 1 кв.м/год без НДС. 

 

Схема 2. Тепловая карта арендных ставок 

 
В таблице 3 приводятся характеристики запрашиваемых ставок аренды на рынке нежилой недвижимости Яро-

славля в период октябрь 2024 - ноябрь 2024 года. В дополнение к крайним и средним значениям рассчитаны также 

значения 1 и 3 квартилей для понимания общей структуры предложений по аренде. Помещения торгового назначе-

ния в рассматриваемый период предлагались в аренду в интервале от 3 600 до 27 000 руб. за 1 кв.м/год без учета 

НДС, при этом медиана ставок составила 10 000 руб., а среднее значение 10 300 руб. за 1 кв.м/год без НДС. Ставки 

аренды для офисов находились в диапазоне от 3 600 руб. до 15 100 руб. за 1 кв.м/год без НДС, медиана зафиксиро-

вана на уровне 7 300 руб., среднее значение составило 7 900 руб. за 1 кв.м в год без НДС. Интервал запрашиваемых 

ставок аренды для помещений свободного назначения составил от 2 700 руб. до 18 100 руб. за 1 кв.м в год без учета 

НДС, медиана находилась на уровне 7 500 руб., а среднее значение составило 8 000 руб. за 1 кв.м/год без НДС. 

Объекты недвижимости промышленного и складского назначения предлагались в аренду с минимальной ставкой 1 

700 руб., максимальной 6 000 руб. за 1 кв. м в год без НДС, медиана составила 3 000 руб., средняя ставка аренды 3 

500 руб. за 1 кв.м в год без учета НДС. 

Табл. 3. Распределение запрашиваемых ставок аренды по типам объектов, руб./кв.м/год без НДС 
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В таблице 4 представлены медианные значения запрашиваемых ставок аренды в разрезе районов города. 

Наиболее высокие арендные ставки для торговой недвижимости зафиксированы в Заволжском, Кировском, Ленин-

ском районах, медианное значение составило 10 000 руб./кв.м/год без НДС, наиболее доступные площади торгового 

назначения расположены в Фрунзенском районе, медиана запрашиваемых ставок находится на уровне 9 000 

руб./кв.м/год без учета НДС. По уровню арендных ставок офисных помещений города лидирует Кировский район, 

медианный уровень ставки в период октябрь 2024 - ноябрь 2024 составил 8 767 руб./кв.м/год без НДС. Наиболее 

доступные офисные объекты расположены в Дзержинском районе города, медиана ставок там составляет 5 000 

руб./кв.м/год без НДС. Наиболее дорогие помещения свободного назначения расположены в Ленинском районе с 

медианной ставкой аренды 8 785 руб./кв.м/год без НДС, доступные предложения аренды таких помещений зафик-

сированы в Дзержинском районе, медиана составила 6 991 руб./кв.м/год без НДС. Объекты производственного и 

складского назначения с наиболее высокими ставками аренды предлагались в Фрунзенском районе, медианное зна-

чение находилось на уровне 3 950 руб./кв.м/год без НДС, а наиболее доступные объекты с медианой ставок 2 605 

руб./кв.м/год без НДС расположены в Ленинском районе города. 

Табл. 4. Медианы запрашиваемых ставок аренды в разрезе районов города, руб./кв.м/год без НДС 

 
 

Медиана запрашиваемых ставок аренды (без учета НДС) торговых объектов в течение полугода находилась 

в диапазоне от 9 300 до 10 000 руб./кв.м/год, с усредненным значением 9 742 руб./кв.м/год. Сегмент офисных поме-

щений за последние 6 месяцев демонстрировал интервал медианных ставок аренды от 6 700 до 7 300 руб./кв.м/год, 

со средним уровнем 6 942 руб./кв.м/год. Помещения свободного назначения на протяжении полугода показывали 

медиану ставок в промежутке от 7 000 до 7 500 руб./кв.м/год, средний уровень составил 7 285 руб./кв.м/год. Медиана 

ставок аренды объектов промышленно-складского назначения за указанный срок колебалась в диапазоне от 2 800 до 

3 000 руб./кв.м/год, со средней величиной 2 971 руб./кв.м/год. 

Рис. 3. Динамика изменения медианы запрашиваемых ставок аренды по типам объектов, руб./кв.м/год без 

НДС 

 
На рис.4 приведены столбчатые диаграммы, характеризующие распределение предлагаемых в аренду площа-

дей по диапазонам годовых ставок аренды. Наибольшая доля торговых площадей на рынке предлагается в аренду в 

диапазоне 6 000 - 8 000 рублей/кв.м/год без НДС, офисные объекты преимущественно экспонируются в интервале 8 

000 - 10 000, помещения свободного назначения в диапазоне 4 000 - 6 000 рублей без НДС за 1 кв.м. Существенная 

доля объектов производственно-складского назначения предлагается в аренду в диапазоне ставок 4 000 - 6 000 руб-

лей без НДС за 1 кв.м в год. 

Рис. 4. Гистограммы распределения площадей по диапазонам запрашиваемых ставок аренды за 1 кв.м, % 
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Источник: аналитический сервис Макроскоп, https://macro-scope.ru/ 

 

Анализ рынка земельных участков Ярославской области 

В 1 полугодии 2024 года рынок земельных участков, как под жилое, так и под коммерческое использование, в 

Ярославле и в Ярославской области заполнен большим количеством предложений о продаже. Многие покупатели же-

лают приобрести земельные участки «со всеми удобствами»: развитая инфраструктура, наличие возможных коммуни-

каций, магазины в шаговой доступности и прочее. Рынок более чем на 70% сформирован предложениями земельных 

участков под ИЖС. 

Среди предполагаемого назначения целевого объекта большая доля предложения в Ярославской области прихо-

дится на земли для индивидуального жилищного строительства (ИЖС), в основном они и формируют рынок. 

Среди основных преимуществ ИЖС: 

 такие земли можно подвести под участие в самых различных государственных программах поддержки мало-

этажного строительства; 

 у владельца такой земли нет зависимости от других членов товарищества; 

 соответственно, собственники, в чьих владениях находятся такие земельные участки, не нагружаются сборами 

на охрану, дороги и т. п. тратами; 

 хозяин участка всегда имеет право на постоянную прописку на его территории; 

 муниципалитет может обеспечить прокладку коммуникаций и предоставить доступ к услугам больниц, поли-

клиник, школ и детских садов; 

 данная категория участка уже предназначена для строительства на нем жилья; 

 банки кредитуют ИЖС по специальным ипотечным программам. 

Одним из главных аспектов выбора участка ИЖС является инфраструктура. Наиболее приоритетными являются 

районы с действующими школами и детскими садами в комфортной зоне транспортной доступности, остальные объ-

екты городской инфраструктуры (магазины, поликлиники, банки, рестораны, торговые центры, места для развлечений 

и досуга) отходят на второй план.  

Помимо этого, покупателю не нужны земли, на которых отсутствуют коммуникации. Люди заинтересованы в 

приобретении земель, выгодно расположенных, а также оборудованных не только электричеством, но также водой и 

газом. Также у потенциальных покупателей возникает интерес, если коммуникации проходят по границе участка, или 

существует возможность их подведения. 

Стоимость предложения земельного участка со всеми коммуникациями вне городской черты г. Ярославля варь-

ируется от 18000 до 500000 руб. за 1 сотку.  А цена участков, не оснащенных какими-либо коммуникациями, если они 

находятся рядом с участком, составляет 10000-200000 руб. за 1 сотку, что в 1,5-2,5 раза меньше, чем при наличии всех 

коммуникаций. 

Потенциальных покупателей также волнует вопрос подъезда к участку, так как большинство людей сейчас имеют 

свои транспортные средства, им важна возможность удобно и без проблем добраться до з/у. Поэтому круглогодичный 

подъезд по асфальтовому покрытию приветствуется в первую очередь, однако также рассматриваются подъезд по грун-

товой или щебеночной дороге. 

Максимальное количество предложений в Ярославской области сосредоточено в секторе с площадью предлагае-

мого участка до 50 соток, а именно около 92% от общего объема предложения. 

На рынке кроме пустых, не застроенных участков представлены участки с домами под снос/под полную рекон-

струкцию, участки для застройки в коттеджных поселках, участки, на которых имеется фундамент или недострой. 

На рисунке ниже представлены данные о минимальных, максимальных и средних ценах предложения при про-

даже земельных участков, предназначенных для строительства индивидуальных жилых домов по административным 

районам и городам Ярославской области. 

Рисунок 3. Цены предложения при продаже з/у для ИЖС, Ярославская область, 1 полугодие 2024 г. 

http://vesco-consulting.ru/blog/shkola-v-kottedzhnom-poselke-redko-opravdanno-i-finalno-po-otnosheniyu-k-prodazham
http://vesco-consulting.ru/blog/detskie-sady-v-kottedzhnyx-poselkax
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Разброс цен очень велик, в предложении есть участки со стоимостью от 1000 — 2000 руб. за 1 сотку до 616,5 тыс. 

рублей. Однако подобные скачки цен единичны и характерны для выборочных земельных участков и не во всех райо-

нах/районных центрах области.  

Самая минимальная цена за 1 сотку земли зафиксирована: в Пошехонском, Некрасовском, Угличском, Ярослав-

ском и Гаврилов-Ямском районах. 

Максимальная цена за сотку наблюдается в Ярославском, Угличском, Рыбинском, Переславском и Ростовском 

районах, а также в г. Тутаев, г. Углич, г. Ростов, г. Рыбинск и г. Переславль-Залесский. 

Самыми дорогими районами области в среднем за 1 сотку являются Ярославский, Переславский и Рыбинский, а 

самыми дешевыми — Борисоглебский, Даниловский, Любимский и Пошехонский р-ны. 

Самым дорогими городами в ЯО по средней цене за 1 сотку являются Ростов, Тутаев, Переславль — Залесский, 

Рыбинск и Углич; самые доступные цены характерны для г. Пошехонье, г. Любим и п. Брейтово. 

Средняя цена предложения по Ярославской области без учета г. Ярославля в 1 полугодии 2024 г. составила 43000-

54000 руб. за 1 сотку, когда как в конце 2023 г. ( полгода назад) средняя цена — 40000-50000 руб. за 1 сотку. 

Предложение значительно превышает спрос. 

Участки, выставляемые на продажу по рыночной цене, могут быть проданы в течение месяца или трех. Срок 

экспозиции участков с завышенной ценой может составлять полгода-год, в этом случае цена сделки может отличаться 

от начальной цены предложения до 45%.  

В рассматриваемом периоде средний размер торга составляет около 8,5%, когда как во 2 полугодии 2023 г. около 

5,6%, в 1 полугодии 2023 г. — 3%, во 2 полугодии 2022 г. средний размер торга составлял 7,8%, а в 1 полугодии 2022 г. 

— 5,2%. Имеется единичный случай, где размер торга составляет около 45% при сроке экспозиции 12 месяцев. 

Средний срок экспозиции 4,5 месяцев, когда как во 2 полугодии 2023 г. 5,6 месяцев; в 1 полугодии 2023 г. — 4,4 

месяца, во 2 полугодии 2022 г. — 3,2 месяца. а в 1 полугодии 2022 г. средний торг экспозиции составлял 7 месяцев. 

Соответственно, нерентабельные объекты, которые по времени продаются значительно дольше, имеются всегда. 

Средняя цена сделки в Ярославской области (без учета г. Ярославля) составляет около 78500 тыс. руб. за 1 сотку, 

что в 1,8 раза больше, чем в конце 2023 г. (43000 руб. за 1 сотку) и больше на 20%, чем в 1 полугодии 2023 г. (65300 

руб.). Земельные участки в летнее время пользуются большим спросом, соответственно, цены на них значительно выше, 

чем в зимнее. 

При этом в Ярославском районе довольно большой разброс цен: от 5050 руб. до 314300 руб. за 1 сотку. 

Существует небольшое количество предложений по продаже права аренды на вторичном рынке. Средняя цена 

предложения продажи права аренды в Ярославской области (без учета г. Ярославля) составляет 20000-68000 руб. за 1 
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сотку, полгода назад средняя цена доходила до 71000 руб. за 1 сотку. Право аренды предложено в Переславском, Гаври-

лов-Ямском и Ярославском районах. 

Ярославль: городская черта. 

На сегодняшний день вторичный рынок земли в г. Ярославль сформирован как предложениями права аренды, так 

и предложениями права собственности. Небольшие участки предлагаются и приобретаются преимущественно незастро-

енными и без подряда.  

Также существует значительное количество предложений ЗУ, где располагаются хозяйственные постройки, фун-

даменты, старые дома или дома под снос.  

Земельные участки больших площадей предлагаются как для эксплуатации по прямому назначению — индиви-

дуальное жилищное строительство, так и для дальнейшего межевания и продажи под коттеджные поселки и дачные 

товарищества, с возможностью перевода в другую категорию земель. Существуют отдельные предложения по продаже 

земельных участков под многоквартирное или многоэтажное строительство.  

Рисунок 4. Предложение ЗУ в разбивке по районам, г. Ярославль, 1 полугодие 2024 г. 

 
Наибольший объем предложений приходится на Заволжский и Фрунзенский районы г. Ярославля, как в середине 

или конце 2023 г. Доля этих двух районов суммарно составляет 84% предложения по городу. В 1 полугодии 2023 г. или 

во 2 полугодии 2023 г. на эти два района приходилось около 73-75% предложения.  

Объем предложения участков под ИЖС в Заволжском районе (в количественном отношении) по сравнению с 

концом 2023 г. увеличился на 30,8%. А объем предложения во Фрунзенском вырос практически на 1,6 раза в сравнении 

со 2 полугодием 2023 г. 

Объем предложения земельных участков под ИЖС в Дзержинском или Красноперекопском районах по сравне-

нию со 2 полугодием 2023 г. не изменился. 

За полгода предложение земельных участков под ИЖС в Кировском районе сократилось в 3,5 раза или (с 7 шт. 

до 2 шт. участков). 

Максимальное количество предложений земельных участков под ИЖС в г. Ярославль сосредоточено в сегменте 

с площадью участка до 10 соток — 66%, что в количественном отношении на 18,3% больше, чем полгода назад. 

Количество предложений ЗУ под ИЖС площадью 10-20 соток составляет 25%, что на 37% больше, чем в декабре 

2023 г.  

Предложение участков с площадью 20 и более соток составляет 9% от общего объема предложения, полгода назад 

на участки с данной площадью приходилось 8%, а в 1 полугодии 2023 г. — 5%. 

Рисунок 5. Распределение площадей ЗУ, предлагаемых под ИЖС, г. Ярославль, 1 полугодие 2024 г. 

 
В среднем по городу около 60-70% предлагаемых на продажу земельных участков под ИЖС имеют коммуника-

ции, находятся в стадии подключения, либо сети проходят по границе участка или получены ТУ на подключение воды, 

газа или электричества. 
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Рисунок 6.Цены предложения за 1 сотку общей площади земельного участка в разрезе районов г. Ярославля 

 
Предложение земельных участков под ИЖС в 1 полугодии 2024 г. в Кировском районе города носит единичный 

характер, как и в 1-2 полугодиях 2023 г. или в 2020-2022 гг. А в Ленинском районе предложение участков под ИЖС 

вовсе отсутствует; в 1 полугодии 2023 г. был всего 1 подобный участок; в течение 2022 г. также отсутствовали. 

Цена предложения зависит от месторасположения и размера земельного участка, транспортной доступности 

(наличия общественного транспорта, возможности круглогодичного подъезда, качества дорог), и от наличия и возмож-

ности подключения коммуникаций. 

Стоимость так же меняется в зависимости от площади участка: 

 Средняя цена участков площадью менее 10 соток составляет 301000-376000 руб. за 1 сотку; 

 Средняя цена участков площадью от 10 до 20 соток составляет 372000-465000 руб. за 1 сотку, 

 Средняя цена участков с большими площадями составляет около 214000-267000 руб. за 1 сотку. 

Время экспозиции может меняться в широком диапазоне от 1 до 12 месяцев. За время экспозиции цены предло-

жений обычно меняются в сторону снижения (исключение — на период установления цены в начале срока экспозиции).  

Важными факторами является наличие и возможность подведения коммуникаций, в первую очередь электриче-

ства и газа. Наличие на участке электричества и газа увеличивает цену 1 кв. м для участков под ИЖС до 30%. 

Средний срок экспозиции около 2,5-2,6 месяцев. При этом нерентабельные объекты, которые по времени прода-

ются значительно дольше, имеются всегда. 

Средняя цена сделки в г. Ярославля составляет от 139000 руб. до 1460000 руб. за 1 сотку. При этом торг составляет 

от 0 до 62,5%. Обычно, чем больше срок экспозиции, чем больше торг. В данном случае торг 62,5% составил в связи с 

тем, что з/у был в продаже 8 месяцев. 

Источник: https://companies.rbc.ru/news/d3wwDADPQN/skolko-stoyat-zemelnyie-uchastki-pod-izhs-v-

yaroslavskoj-oblasti-analitika/ 

7.6.Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недви-

жимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект 

при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с ука-

занием интервала значений цен 

Для определения стоимости недвижимости оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к которым 

относятся фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды использования, необходимые для 

определения его стоимости (ст. 10 ФСО № 7). Результаты исследования представлены ниже. 

Объект оценки представляет собой объекты недвижимости специфического назначения (объекты культур-

ного наследия в разрушенном состоянии).  Мониторинг рынка показал, что случаи продажи аналогичных объектов 

в открытых источниках не выявлены. По мнению, Оценщика это обусловлено спецификой объекта оценки. 

Таким образом, проведенный анализ рынка показывает, что данных для использования сравнительного под-

хода, при оценке рыночной стоимости, недостаточно. Необходимо использовать затратный подход, основанный на 

анализе стоимости оцениваемого имущества. Поэтому, Оценщиком было принято решение отказаться от анализа 

рынка объекта оценки. 

Применение затратного подхода к оценке недвижимости состоит из следующих этапов: оценка рыночной 

стоимости земельного участка и оценка восстановительной стоимости (стоимости замещения) оцениваемого 

здания. 

Соответственно, проведем анализ рынка земельных участков в районе расположения объекта оценки 

Для выявления среднего значения, а также интервала цен, на земельные участки были проанализированы все 

имеющиеся, в общем доступе, объявления по продаже подобных объектов, в г. Ярославль. Для анализа использова-

лись все доступные в общем доступе ресурсы: www.avito.ru,  https://cian.ru. 

Основными критериями, по которым осуществляется выбор объектов-аналогов, являются1:  

- права на земельный участок; 

- условия финансирования сделки; 

- условия продажи и время продажи; 

- местоположение; 

- физические характеристики. 

В результате анализа рынка продажи земельных участков, в г. Ярославль выявлено: 

                                                 
1 Источник: «Справочника оценщика недвижимости-2024. Земельные участки. Часть 1.», под ред. Л.А. Лейфер, Нижний Новгород, 2024 г. стр. 

85 

http://www.avito/
https://cian/


36 

 

 

Таблица 3. Характеристика объектов (продажа), для земельного участка 

№ п/п Адрес ВРИ 
Площадь, 

кв.м. 

Цена предложе-

ния за объект, 

руб. 

Цена предложе-

ния за объект, 

руб./кв.м. 

Описание объекта 
Дата публика-

ции 
Источник информации 

1 

Ярославская область, 
Ярославль, р-н Фрунзен-

ский, мкр. Сокол, Сла-

вянский микрорайон 

под строи-

тельство 

многоквар-
тирных до-

мов 

3 876 89 000 000 22 962 

Продаются 3 земельных участка под застройку в Ярославле! 

Если вы ищете участок под строительство многоквартирных до-
мов, наше предложение вам подойдет. Участки находятся в соб-

ственности и расположены в активно застраиваемом микрорайоне 

"Славянский" (ул. Лётная, Фрунзенский район). 
Основные преимущества: 

1. Удобное расположение: 

   - Всего 5 км от центра города — легкий доступ к основным дело-

вым и культурным объектам Ярославля. 

   - Развитая инфраструктура рядом: 

   - Образовательные учреждения: школы и детские сады. 
   - Гипермаркеты: Metro, Лента. 

   - Торговые центры: ТЦ Аксон. 

   - Спортивные объекты: МФСЦ Локомотив. 
   - Удобные остановки общественного транспорта. 

2. Готовая проектная документация для строительства многоквар-

тирного дома Литера 6 на земельном участке 5 
3.  Выполнены проект планировки и межевания территории (утвер-

ждены Постановлением мэрии Ярославля 888 от 14.04.2014 г.). 

4. Свайные испытания выполнены для участка 6. 
5. Стоимость участков: 

Участок 2 (Литер 2), Площадь 0,4302 Га - 100 000 000 руб.  

Участок 5 (Литер 6), Площадь 0,3876 Га — 89 000 000 руб.  
Участок 6 (Литер 7), Площадь 0,5054 Га — 100 000 000 руб. 

25.01.2025 –ак-

туально на дату 
оценки 

https://yaroslavl.cian.ru/sale/commercial

/312798209/ 

2 

Ярославская область, 

Ярославль, р-н Фрунзен-

ский, мкр. Сокол, Сла-

вянский микрорайон 

под строи-

тельство 

многоквар-
тирных до-

мов 

4 302 100 000 000 23 245 

Продаются 3 земельных участка под застройку в Ярославле! 

Если вы ищете участок под строительство многоквартирных до-
мов, наше предложение вам подойдет. Участки находятся в соб-

ственности и расположены в активно застраиваемом микрорайоне 

"Славянский" (ул. Лётная, Фрунзенский район). 
Основные преимущества: 

1. Удобное расположение: 

   - Всего 5 км от центра города — легкий доступ к основным дело-
вым и культурным объектам Ярославля. 

   - Развитая инфраструктура рядом: 

   - Образовательные учреждения: школы и детские сады. 

   - Гипермаркеты: Metro, Лента. 

   - Торговые центры: ТЦ Аксон. 

   - Спортивные объекты: МФСЦ Локомотив. 
   - Удобные остановки общественного транспорта. 

2. Готовая проектная документация для строительства многоквар-

тирного дома Литера 6 на земельном участке 5 
3.  Выполнены проект планировки и межевания территории (утвер-

ждены Постановлением мэрии Ярославля 888 от 14.04.2014 г.). 

4. Свайные испытания выполнены для участка 6. 
5. Стоимость участков: 

Участок 2 (Литер 2), Площадь 0,4302 Га - 100 000 000 руб.  

Участок 5 (Литер 6), Площадь 0,3876 Га — 89 000 000 руб.  
Участок 6 (Литер 7), Площадь 0,5054 Га — 100 000 000 руб. 

25.01.2025 –ак-

туально на дату 
оценки 

https://yaroslavl.cian.ru/sale/commercial

/312798209/ 

https://yaroslavl.cian.ru/sale/commercial/312798209/
https://yaroslavl.cian.ru/sale/commercial/312798209/
https://yaroslavl.cian.ru/sale/commercial/312798209/
https://yaroslavl.cian.ru/sale/commercial/312798209/
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№ п/п Адрес ВРИ 
Площадь, 

кв.м. 

Цена предложе-

ния за объект, 

руб. 

Цена предложе-

ния за объект, 

руб./кв.м. 

Описание объекта 
Дата публика-

ции 
Источник информации 

3 

Ярославская обл., Яро-

славль, 2-я Технологиче-
ская ул., 4 

р-н Фрунзенский 

под инду-

стриальную 

застройку 

30 000 33 000 000 1 100 

Ищeте возмoжноcти расширeния бизнеcа в пpоцветающем рeгионe 
нa гpaницe с развитой логистичeской зoнoй? 

Обратитеcь к нaшим прeдлoжениям по пpодаже зeмельных 

учaсткoв площадью oт 50 сотoк до несколькиx гектap в зоне "П", 
рaспoлoжeнныx нa paзвязкe мapшpутoв в Кoстрому, Иваново и 

Москву! 

Идеальный вариант для создания складов и производственных 
предприятий с потенциально большой прибылью. 

Земельные находятся на границе с Ярославлем. Воспользуйтесь 

отличными условиями для инвестирования в перспективный ре-

гион и расширения своего бизнеса. 

09.02.2025 –ак-

туально на дату 

оценки 

https://www.avito.ru/yaroslavl/zemelnye

_uchastki/uchastok_3_ga_promnaznache
niya_3114012047?context=H4sIAAAA

AAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJs

b2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4
IjtzOjE2OiJPdGtUQ21YaXJGc2JrVXF

SIjt9jzEiWz8AAAA 

4 

Ярославская обл., Яро-
славль, ул. Полушкина 

Роща, 16Д 

р-н Дзержинский 

под инду-

стриальную 
застройку 

2 900 10 000 000 3 448 

Предлагается к продаже земельный участок. Земля пром. назначе-

ния.  
Адрес: Ярославль, Полушкина роща, в районе дома 16 строение 11 

Кадастровый номер всего участка: 76:23:010801:1317  

В продаже часть от 14 сот 
Площадь, предлагаемая к продаже  14 сот., можно увеличить при 

необходимости.  

Первая линия. Отличное месторасположение, очень активный ав-
томобильный трафик 

03.02.2025 -ак-

туально на дату 
оценки 

https://www.avito.ru/yaroslavl/zemelnye
_uchastki/uchastok_29_sot._promnaznac

heniya_2095741233?context=H4sIAAA

AAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOi
Jsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOi

J4IjtzOjE2OiJPdGtUQ21YaXJGc2JrVX

FSIjt9jzEiWz8AAAA  

5 

Ярославская область, 

Ярославль, р-н Дзержин-
ский, мкр. Норское, ул. 

Большая Норская, 37 

под строи-
тельство 

многоквар-

тирных до-
мов 

7 578 80 000 000 10 557 

Собственник (юр. лицо ООО) продает земельный участок, распо-

ложенный в городе Ярославль, ул. Большая Норская, 37 под за-
стройку высотными жилыми домами и дополняющими социаль-

ными объектами.   

Общая площадь участка 7578 м2 (76 соток), состоит из двух смеж-
ных ЗУ, оба - земли населенных пунктов, ВРИ (по ГПЗУ): много-

этажная жилая застройка (высотная застройка) код 2.6. :  

- 76:23:010402:230, 4892 кв.м  
- 76:23:010402:231, 2686 кв.м  

Предлагаемый объект недвижимости включает в себя также зда-

ния:  
- 76:23:010402:242 Административное кирпичное здание 215,1 кв.м  

- 76:23:010402:241 Нежилое кирпичное здание гаража 159,1 кв.м 

22.01.2025 –ак-

туально на дату 

оценки 

https://yaroslavl.cian.ru/sale/commercial
/312673305/ 

6 

Ярославская область, 

Ярославль, р-н Дзержин-

ский, мкр. Северный, 1-й 
микрорайон 

под коммер-

ческую за-

стройку 

712 8 550 000 12 008 

Пpoдaeтcя учaстoк под строитeльствo коммepчеcкой недвижимо-

сти (мaгaзин, oфиc, дeтский центр, спoртивный объeкт, cклад,...). 
Kaдacтpовый нoмеp 76:23:010603:136 

Отличные пoдъeздные пути, элeктричеcтвo 50кBт доведены до 

гpаницы участка, вcе oстальныe кoммуникации раcполaгaютcя в 
нeпoсpедcтвeнной близости. В данный мoмент на участке распола-

гается кирпичное здание склада 271м2, можно (при желании) ис-

пользовать его после реконструкции 

10.01.2025 –ак-

туально на дату 

оценки 

https://yaroslavl.cian.ru/sale/commercial

/312132533/ 

7 

Ярославская область, 

Ярославль, р-н Фрунзен-

ский, Станция Пристань 
территория, 15 

под инду-
стриальную 

застройку 

16 790 23 000 000 1 370 
Продажа участка в городе Ярославле на берегу реки Волга. 

Площадь земельного участка 16 790 м2, 

Кадастровый номер: 76:23:060201:224 

16.01.2025 –ак-
туально на дату 

оценки 

https://yaroslavl.cian.ru/sale/commercial

/312424997/ 

8 

Ярославская область, 
Ярославль, р-н Красно-

перекопский, ул. Гага-
рина, 65 

под инду-

стриальную 
застройку 

3 000 30 000 000 10 000 

Продам участок земли на первой линии ул. Гагарина в промзоне. 

Адрес: ул. Гагарина, между домами  65 и 67 (два въезда с асфаль-

тированной дороги). 
 

Назначение: размещение автосервиса, мойки, автостоянки; база 

28.02.2025 –ак-

туально на дату 
оценки 

https://yaroslavl.cian.ru/sale/commercial

/304824056/ 

https://www.avito.ru/yaroslavl/zemelnye_uchastki/uchastok_29_sot._promnaznacheniya_2095741233?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJPdGtUQ21YaXJGc2JrVXFSIjt9jzEiWz8AAAA
https://www.avito.ru/yaroslavl/zemelnye_uchastki/uchastok_29_sot._promnaznacheniya_2095741233?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJPdGtUQ21YaXJGc2JrVXFSIjt9jzEiWz8AAAA
https://www.avito.ru/yaroslavl/zemelnye_uchastki/uchastok_29_sot._promnaznacheniya_2095741233?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJPdGtUQ21YaXJGc2JrVXFSIjt9jzEiWz8AAAA
https://www.avito.ru/yaroslavl/zemelnye_uchastki/uchastok_29_sot._promnaznacheniya_2095741233?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJPdGtUQ21YaXJGc2JrVXFSIjt9jzEiWz8AAAA
https://www.avito.ru/yaroslavl/zemelnye_uchastki/uchastok_29_sot._promnaznacheniya_2095741233?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJPdGtUQ21YaXJGc2JrVXFSIjt9jzEiWz8AAAA
https://www.avito.ru/yaroslavl/zemelnye_uchastki/uchastok_29_sot._promnaznacheniya_2095741233?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJPdGtUQ21YaXJGc2JrVXFSIjt9jzEiWz8AAAA
https://www.avito.ru/yaroslavl/zemelnye_uchastki/uchastok_29_sot._promnaznacheniya_2095741233?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJPdGtUQ21YaXJGc2JrVXFSIjt9jzEiWz8AAAA
https://yaroslavl.cian.ru/sale/commercial/312132533/
https://yaroslavl.cian.ru/sale/commercial/312132533/
https://yaroslavl.cian.ru/sale/commercial/312424997/
https://yaroslavl.cian.ru/sale/commercial/312424997/
https://yaroslavl.cian.ru/sale/commercial/304824056/
https://yaroslavl.cian.ru/sale/commercial/304824056/
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№ п/п Адрес ВРИ 
Площадь, 

кв.м. 

Цена предложе-

ния за объект, 

руб. 

Цена предложе-

ния за объект, 

руб./кв.м. 

Описание объекта 
Дата публика-

ции 
Источник информации 

пиломатериалов; пункт приёма вторсырья (металлолом, макула-
тура, пластик и т.п.); складирование и продажа сыпучих материа-

лов, ЖБИ и т.п.. 

 Характеристики участка: 
Зона П3.  

Водоснабжение, канализация - на данный момент нет, но есть тех-

ническая возможность подключения воды и канализации при необ-
ходимости (коммуникации находятся в границах участка). 

Электричество: 30 кВт с возможностью увеличения, розетка, счет-

чик 

9 

Ярославская обл., Яро-

славль, Прилужская ул., 

7 
р-н Заволжский 

под коммер-
ческую за-

стройку 

1 461 3 650 000 2 498 

Пpодaм земельный участок 1461 м2, земли населённыx пунктов c 

видом paзрeшённoгo использoвaния - для cтpoительства и эксплуа-

тации нeжилого здaния. Bозможно стpoительcтвo нежилогo объ-
екта - cклад, офиc, магaзин, нежилоe здание пoд лёгкую 

прoмышлeннocть, медицинcкий цeнтр, ветеpинаpную клинику, 

чаcтный детский сад, спортивный зaл. Taк же pазрешённый вид ис-
пользования земельного участка - строительство блокированного 

жилого дома с инженерными коммуникациями.Точки подключе-

ния канализации, водопровода, газ - в 50 метрах от участка. Элек-
тричество 

01.02.2025 –ак-
туально на дату 

оценки 

https://www.avito.ru/yaroslavl/zemelnye
_uchastki/uchastok_14_sot._promnaznac

heniya_4221564998?context=H4sIAAA

AAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJ
sb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2

QfAAAA 

10 

Ярославская обл., Яро-

славль, Лекарская ул., 20 

р-н Красноперекопский 

под коммер-

ческую за-

стройку 

1 500 18 000 000 12 000 

Пpодам земельный учacток в черте гоpодa промнaзначeния 15 

cотoк. Учаcтoк пpaвильнoй прямоугольной формы. Kатегopия зе-
мель: земли поceлений. BPИ: служебныe гаражи ( пoдходит пoд 

стpоительcтво СTО, aвтoceрвиca, автомойки, aвтосалoна и т.д.). 

Готoвитcя пpоект нa двуxэтaжноe здание 9х30 на 5 постов, второй 
этаж свободной планировки. Также получены тех условия на ком-

муникации. Газ по границе участка. Вода центральная. 

22.01.2025 –ак-

туально на дату 

оценки 

https://www.avito.ru/yaroslavl/zemelnye
_uchastki/uchastok_15_sot._promnaznac

heniya_4730219193?context=H4sIAAA

AAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJ

sb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2

QfAAAA 

11 

Ярославская обл., Яро-

славль, Ленинградский 

пр-т, 88/23 

р-н Дзержинский 

под коммер-
ческую за-

стройку 

13 270 55 000 000 4 145 

Разрeшение на cтроительствo – рaнеe получено paзрeшeниe нa 

cтpоительство, т.к. срoк истек , пoлучить нoвое уже гоpaздо пpoще; 
Дзеpжинский райoн:Выгоднoе тoрговoе прeдложение - прoдажa 

зeмельного учaсткa пoд cтpoительство TЦ, в caмoм рупнoм cпaль-

ном районе г. Ярославля : 
 Продается земельный участок, общей площадью - 13269 кв.м, со-

стоящий из 2-х земельных участков : 

- ЗУ № 1 , кад. номер : 76:23:010406:1442, площадь - 11496 м2 ; 
- ЗУ № 2, кад. номер : 76:23:010406:1441, площадь - 1773 м2 ; 

ВАЖНО : Стоимость за оба земельных участка , по отдельности 

ЗУ - не продаются ! 
 Статус: - собственность;  Категория земель : земли населенных 

пунктов. Вид разрешенного использования земельного участка : - 

магазины, торговые комплексы, открытые и закрытые мини-
рынки, киоски и временные павильоны розничной торговли и об-

служивания населения. Коммуникации центральные - газ, водоот-

ведение, канализация, электричество – 215 кВт, 2 - я категория 

27.01.2025 –ак-
туально на дату 

оценки 

https://www.avito.ru/yaroslavl/zemelnye

_uchastki/uchastok_3_ga_promnaznache

niya_3114012047?context=H4sIAAAA
AAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJs

b2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4

IjtzOjE2OiJPdGtUQ21YaXJGc2JrVXF
SIjt9jzEiWz8AAAA 

12 

Ярославская область, 

Ярославль, р-н Дзер-
жинский, ул. Полуш-

кина Роща, 16с10 

под адми-

нистратив-
ную за-

стройку 

1 400 16 000 000 11 429 

Предлагается к продаже земельный участок. Земля пром. назна-

чения.  

Адрес: Ярославль, Полушкина роща, в районе дома 16 строение 
11 

Кадастровый номер всего участка: 76:23:010801:1317  

В продаже часть от 14 сот 

17.02.2025 –

актуально на 

дату оценки 

https://yaroslavl.cian.ru/sale/commerci
al/309802354/ 

https://www.avito.ru/yaroslavl/zemelnye_uchastki/uchastok_14_sot._promnaznacheniya_4221564998?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/yaroslavl/zemelnye_uchastki/uchastok_14_sot._promnaznacheniya_4221564998?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/yaroslavl/zemelnye_uchastki/uchastok_14_sot._promnaznacheniya_4221564998?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/yaroslavl/zemelnye_uchastki/uchastok_14_sot._promnaznacheniya_4221564998?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/yaroslavl/zemelnye_uchastki/uchastok_14_sot._promnaznacheniya_4221564998?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/yaroslavl/zemelnye_uchastki/uchastok_14_sot._promnaznacheniya_4221564998?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/yaroslavl/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._promnaznacheniya_4730219193?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/yaroslavl/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._promnaznacheniya_4730219193?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/yaroslavl/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._promnaznacheniya_4730219193?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/yaroslavl/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._promnaznacheniya_4730219193?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/yaroslavl/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._promnaznacheniya_4730219193?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/yaroslavl/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._promnaznacheniya_4730219193?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
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№ п/п Адрес ВРИ 
Площадь, 

кв.м. 

Цена предложе-

ния за объект, 

руб. 

Цена предложе-

ния за объект, 

руб./кв.м. 

Описание объекта 
Дата публика-

ции 
Источник информации 

Площадь, предлагаемая к продаже  14 сот., можно увеличить при 
необходимости.  

Первая линия. Отличное месторасположение, очень активный 

автомобильный трафик.  
  Варианты использования: 

- Административные здания 

 - гаражные комплексы; - многоэтажные наземные, подземные, 
полуподземные гаражи-стоянки для хранения легкового авто-

транспорта 

- автозаправочные станции для заправки автотранспорта жидким 

и газовым топливом, в том числе с магазинами сопутствующей 

торговли, объектами общественного питания  

- мойки автомобилей, в том числе с магазинами сопутствующей 
торговли 

- объекты ремонта и технического обслуживания автотранс-

порта, в том числе с магазинами сопутствующей торговли 
- производственные предприятия, склады, оптовые базы, произ-

водственные базы 

- многоэтажные наземные, подземные и полуподземные гаражи-
стоянки, гаражные комплексы, открытые автостоянки; - откры-

тые стоянки грузового междугороднего автотранспорта; - 

пункты проката автомобилей; - таксомоторные парки 
 Плюсы объекта: 

-Рядом проходит Ж/Д-путь, вдоль всей территории участка. 
-Подъездные пути для автотранспорта. 

- Рядом с участком расположены все центральные коммуника-

ции (газ, вода, водоотведение, электричество). 

МИНИМУМ 1 100    

МАКСИМУМ 23 245    

СРЕДНЕЕ 9 919    
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Анализ таблицы 6 позволяет сделать следующие выводы: 

- средняя стоимость 1 кв.м. земельного участка под многоэтажную, индустриальную и 

административную застройку, в г. Ярославль, составляет – 9564 руб./кв.м. (до внесения корректировок) 

 

 - интервал значений стоимости 1 кв.м. земельного участка под многоэтажную, индустриальную и 

административную застройку, в г. Ярославль, составляет от 1100 руб./кв.м. до 23245 руб./кв.м.  

 

Необходимо отметить, что приведенные диапазоны стоимости определены по предложениям помещений 

офисного и свободного назначения, при этом на данном этапе не учитываются параметрические различия между 

оцениваемым объектом и подобранными объектами (местоположение, различие в общей площади, условие торга, 

прочие физические характеристики и т.п.). Конечная рыночная стоимость оцениваемого объекта может не попасть 

в выделенный диапазон после введения корректировок на параметрическое различие между оцениваемыми объек-

тами и подобранными объектами-аналогами 

В соответствие с разделом II, п. 7.3 ФСО V при проведении анализа цен предложений по аналогам Оценщик 

учитывал цены аналога его характеристикам в сопоставлении с другими предложениями на рынке, избегая завы-

шенных или заниженных цен предложения. 

Анализ цен предложения выполнен без учета скидки на торг (уторгование) 

Исходя из анализа предложений земельных участков под многоэтажную, индустриальную и административ-

ную застройку, указанных в таблице 6 настоящего отчета, для расчета рыночной стоимости объекта оценки Оценщик 

использовал лишь часть доступных рыночных данных по объектам-аналогам.  

Отбор аналогов для расчета рыночной стоимости земельных участков по следующим критериям (пра-

вилам): 

 права на земельный участок – собственность; 

 условия продажи и время продаж – соответствие срока экспозиции аналога дате оценки (дата размещения 

объявления о продаже на открытом рынке до 8 месяцев); 

 местоположение относительно населенного пункта - соответствие данного фактора объекту оценки (распо-

ложение в г. Ярославль (максимально приближенные к объекту оценки)); 

 назначение - соответствие данного фактора объекту оценки (под земли коммерческую застройку) 

 диапазон площади, в который входит размер объекта оценки - соответствие данного фактора объекту оценки 

(до 1500 кв.м.); 

В соответствии с принципом замещения, в качестве аналогов для расчета стоимости оцениваемого объекта не 

использовались предложения с существенно завышенными ценами, при наличии аналогичных объектов, предлагае-

мых к продаже за меньшую цену. 

Из всего количества предложений Оценщиком не было выявлено ни одного аналога, который полностью бы 

соответствовал характеристикам объекта оценки, поэтому для расчета рыночной стоимости объекта оценки Оцен-

щиком подобрано 3 аналога с достаточной для анализа информацией, которые максимально соответствуют по ха-

рактеристикам объекту оценки и требуют минимального количества корректировок: 

Таблица 4. Характеристика выбранных объектов  

 № 
п/п 

Адрес Назначение 
Площадь, 

кв.м. 

Цена предло-

жения за объ-

ект, руб. 

Цена предло-

жения за 
объект, 

руб./кв.м. 

Дата публика-
ции 

Источник информации 

1 

Ярославская область, 

Ярославль, р-н Дзер-
жинский, мкр. Север-

ный, 1-й микрорайон 

под адми-

нистратив-
ную за-

стройку 

712 8 550 000 12 008 

10.01.2025 –

актуально на 

дату оценки 

https://yaroslavl.cian.ru/sale/comme
rcial/312132533/ 

2 

Ярославская обл., Яро-

славль, Лекарская ул., 

20 
р-н Красноперекопский 

под ком-
мерческую 

застройку 

1 500 18 000 000 12 000 
22.01.2025 –
актуально на 

дату оценки 

https://www.avito.ru/yaroslavl/zeme

lnye_uchastki/uchastok_15_sot._pr

omnaznacheniya_4730219193?cont

ext=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_
YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9

yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA  

3 

Ярославская область, 
Ярославль, р-н Дзер-

жинский, ул. Полуш-

кина Роща, 16с10 

под адми-
нистратив-

ную за-

стройку 

1 400 16 000 000 11 429 

17.02.2025 –

актуально на 
дату оценки 

https://yaroslavl.cian.ru/sale/comme

rcial/309802354/ 

Остальные аналоги считаются выбросами и не принимаются к расчету рыночной стоимости объекта оценки 

по причине не соответствия цен предложения удельных показателей принципу замещения1 

 

                                                 
1 Принцип замещения означает, что при наличии определенного количества однородных (по полезности или доходности) объектов недвижи-

мости самым высоким спросом будут пользоваться объекты с наименьшей ценой. Рациональный покупатель не заплатит за собственность больше 

минимальной цены, взимаемой за другую собственность такой же полезности. Соответственно было бы неразумно платить за уже существующий 
объект больше, если другой объект с аналогичной полезностью  

источник: Оценка стоимости недвижимости. Грибовский С.В., Иванова Е.Н., Львов Д.С., Медведева О.Е. , ИНТЕРРЕКЛАМА, 2003, стр. 704 

https://yaroslavl.cian.ru/sale/commercial/312132533/
https://yaroslavl.cian.ru/sale/commercial/312132533/
https://www.avito.ru/yaroslavl/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._promnaznacheniya_4730219193?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/yaroslavl/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._promnaznacheniya_4730219193?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/yaroslavl/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._promnaznacheniya_4730219193?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/yaroslavl/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._promnaznacheniya_4730219193?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/yaroslavl/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._promnaznacheniya_4730219193?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/yaroslavl/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._promnaznacheniya_4730219193?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
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7.7.Анализ основных факторов, влияющих на спрос, количественных и качественных ха-

рактеристиках данных факторов, предложений и цен сопоставимых объектов недви-

жимости 

7.7.1. Информация об экономических факторах, оказывающих влияние на стои-

мость объекта оценки, в том числе ставки доходности, периоды окупаемо-

сти инвестиций на рынке недвижимости, с приведением интервалов значе-

ний этих факторов 

Анализируя рынок недвижимости, можно выделить следующие ценообразующие факторы, влияющие на 

формирование стоимости в сегменте объектов инженерной инфраструктуры: 

 местоположение объекта (территориальный пояс); 

 климатический район; 

 физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние объектов капи-

тального строительства, соотношение площади земельного участка и площади его застройки, иные характеристики: 

o тип объекта: 

o протяженность; 

o диаметр;  

o конструктивные элементы объекта; 

o физическое состояние объекта; 

 условия рынка (изменения цен, иные условия); 

 прибыль предпринимателя. 

На стоимость недвижимости оказывает влияние местоположение, окружение и привлекательность объекта. 

Этот фактор включает в себя совокупность экономических параметров, влияющих на стоимость недвижимости, та-

ких как: месторасположение объекта по отношению к объектам аналогичного функционального назначения, распо-

ложение объекта на этаже, наличие удобного подъезда к объекту, отсутствие рядом вредных производств или других 

объектов, снижающих стоимость недвижимости. 

Анализ открытых источников информации, в т.ч. «Сборники укрупненных показателей восстановительной стои-

мости зданий и сооружений для переоценки основных фондов» (Сборник УПВС). Сборники укрупненных показате-

лей стоимости строительства, разработанные ООО «КО-ИНВЕСТ» (г. Москва). 

Таблица 5. Основные ценообразующие факторы земельных участков 
Ценообразующие факторы Значение Описание Интервал значений 

Передаваемые имуществен-

ные права, ограничения 

(обременения) этих прав 

Собственность 

От объема передаваемых 

прав зависит полнота права 

распоряжения объектом 

40%...0% 
Аренда 

Ограничения (обременения) 

этих прав 

В случае наличия обремене-

ний стоимость объекта мо-

жет изменяться до 100% 

Условия финансирования со-

стоявшейся или предполагае-

мой сделки 

Вид оплаты В зависимости от условий 

финансирования стоимость 

объекта может изменяться 

как в большую, так и в мень-

шую сторону 

30%...0% 
Условия кредитования 

Отсрочки платежа 

Бартерные сделки и пр. 

Условия продажи 

Типичные условия Условия продажи напрямую 

влияют на конечную стои-

мость. Так, аффилированные 

сделки, зачастую, могут про-

изводиться со значительным 

дисконтом 

20%...0% 

Нетипичные условия 

Сделка между аффилиро-

ванными лицами 

Иные условия 

Условия рынка 

Изменения цен за период 

между датами сделки и 

оценки 
Данные характеристики про-

диктованы рынком и имеют 

тесную связь с макроэконо-

мической ситуацией 

20%...0%. Во время кризис-

ных явлений в экономике мо-

жет достигать 40%. 
Скидки к ценам предложе-

ний 

Иные условия 

Транспортная доступность 

Плохая Доступность недвижимости 

личным и общественным 

транспортом существенно 

влияет на стоимость 

50%...0%. Данный фактор 

влияет на стоимость в случае 

существенного удаления объ-

ектов сравнения. 

Средняя 

Хорошая 

Местоположение объекта 

Глобальное (близость к 

транспортным узлам, уда-

ленность от метро, окруже-

ние, престижность района и 

пр.) 

Одна из основных характе-

ристик, влияющих на стои-

мость объекта. Глобальное 

местоположение имеет силь-

ную взаимосвязь с транс-

портной доступностью. Зача-

стую невозможно выявить 

влияние на стоимость ло-

кального местоположения 

50%...0% 

Локальное (расположение 

внутри района или здания, 

этаж, вид из окон, красная 
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Ценообразующие факторы Значение Описание Интервал значений 

линия, отдельный вход, про-

ходимость места и пр.) 

Назначение 

ИЖС Назначение объекта влияет 

на его доходность. Зачастую 

для отдельных видов дея-

тельности требуются допол-

нительные разрешения 

50%...0% 

Индустриальная застройка 

Коммерческая застройка 

Сельскохозяйственное 

Иное 

Общая площадь объекта 

Сверхмалая 

Влияет на потенциальные 

возможности развития биз-

неса. В большинстве случаев 

наблюдается обратная зави-

симость стоимости от пло-

щади 

Влияние фактора значи-

тельно и может достигать в 

отдельных случаях 50%. В 

случае нахождения объектов 

в том же сегменте рынка, что 

и объект оценки, корректи-

ровка на площадь объекта 

колеблется в пределах 15%. 

Малая 

Средняя 

Крупная 

Наличие инженерных комму-

никаций 

Газоснабжение 
Объекты недвижимости со 

всеми подведенными комму-

никациями ценятся значи-

тельно дороже своих анало-

гов без коммуникаций. 

20%...0% 

Электроснабжение 

Теплоснабжение / кондици-

онирование 

Водоснабжение 

Канализация 

:Экономические характери-

стики 

Уровень операционных рас-

ходов 
Влияет на величину ставки 

арендной платы за объект не-

движимости 

30%...0% 
Условия аренды 

Состав арендаторов 

Другие элементы (характери-

стики), влияющие на стои-

мость 

Обычно это характеристики, присущие конкретному назна-

чению объекта, ведущие к его удорожанию или снижению 
30%...0% 

Анализ открытых источников информации, в т.ч. НО «Ассоциации развития рынка недвижимости 

«СтатРиелт»», по состоянию на 17.01.2025г.; Лейфер Л. А., Шегурова Д.А. «Справочник оценщика недвижимо-

сти. Характеристики рынка. Прогнозы. Поправочные коэффициенты», Нижний Новгород, 2024. 

 

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, условия договора аренды, срок оконча-

ния договора аренды, варианты продления аренды, а также условия договора аренды, например, о возмещении рас-

ходов арендатора на ремонт.  

Доходность (ставка капитализации). 

Ставка капитализации («норма доходности», «коэффициент капитализации», «норма капитализации» или 

«мультипликатор чистой ренты») отражает отношение чистого операционного дохода объекта недвижимости к его 

стоимости.  

Важно помнить, что доходность прямо пропорционально риску. То есть, если риски снижаются, то снижаются 

и ставки капитализации на рынке.  

Снижение ставки капитализации означает рост стоимости объектов недвижимости.  
Сравнение ставок капитализации для разных регионов показывает, как инвесторы оценивают региональные 

риски. Высокие ставки капитализации привлекают инвесторов, принимающих повышенные риски.  

Для потенциального инвестора брокеры делят объекты коммерческой недвижимости по норме их доходности 

на четыре следующих вида:  

1. Низкая норма доходности – объект неликвидный, пользуется минимальным спросом. Стоимость объекта 

завышена и не вызывает интереса у инвесторов. Объект по такой цене может интересен покупателям, только если 

он является дефицитным на рынке или имеет уникальные качества, которые позволят получить сверхприбыль при 

ведении своего бизнеса в этом помещении.  

2. Доходность средняя – объект более или менее привлекателен для инвесторов. Купив такой объект, инве-

стор может повысить арендную стоимость, за счет улучшений помещения, тем самым, уменьшив срок окупаемости 

и повысив норму доходности. Объект по такой цене может быть продан, но срок реализации будет довольно боль-

шим. Такие помещения чаще всего покупают под собственный бизнес, так как это выгоднее, чем снимать в аренду.  

3. Высокая доходность – быстрый срок окупаемости всегда пользуется большим спросом, как у инвесторов, 

так и арендаторов. При такой норме (ставки капитализации) наблюдается устойчивый рост прибыли собственника, 

сроки договоров аренды помещения увеличиваются. Помещение по такой цене будет востребованным, срок реали-

зации такого объекта будет небольшим.  
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4. Сверхприбыль – это «Супер актив». Обладать такой собственностью стараются все профессиональные и 

успешные инвесторы. Такая недвижимость имеет короткий срок окупаемости капиталовложений. Объект по такой 

цене будет продан в кротчайшие сроки.  

 

Большинство объектов недвижимости, представленных на рынке, относятся к первым двум видам по доход-

ности. Как правило, объекты третьего и четвертого видов доходности имеют малое время экспозиции на рынке, либо 

приобретаются без публичных оферт.  

Таким образом, ставка капитализации является одним из индикаторов уровня рисков в рассматриваемом сег-

менте рынка. Чем меньше площади, выше качество здания, выгоднее местоположение, тем ниже значение коэффи-

циента капитализации для объектов. И наоборот, большие площади, и низкое качество здания, не престижное ме-

стоположение, низкая плотность застройки окружающей территории дают более высокие значения коэффициентов.  

Для определения величины ставки капитализации оценщиком был проанализирован следующий источник: 

В соответствии с данными «Справочника оценщика недвижимости-2023. Офисная недвижимость и сходные типы 

объектов. Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода, под ред. Л.А. Лейфер, Нижний Нов-

город, 2023 г. (Таблица 20, стр. 69). Данные представлены в таблицах ниже: 

 

Рисунок 7. Значение ставок капитализации по данным «Справочника оценщика недвижимости-2023. Офисная 

недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода, 

под ред. Л.А. Лейфер, Нижний Новгород, 2023 г.

 
Источник: Справочника оценщика недвижимости-2023. Офисная недвижимость и сходные типы объектов. 

Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода, под ред. Л.А. Лейфер, Нижний Новгород, 2023 

г. (Таблица 20, стр. 69) 

Операционные расходы 

Операционные расходы или расходы на эксплуатацию – это условно постоянные и переменные расходы, свя-

занные с эксплуатацией приносящих доход объектов собственности, в состав которых не входят: амортизационные 

отчисления по недвижимости, расходы по обслуживанию долговых обязательств по недвижимости и подоходный 

налог.  

1. Условно постоянные расходы – это расходы, связанные с владением имуществом (налоги на имущество, 

земельные платежи, страховые платежи).  

2. Условно переменные расходы (эксплуатационные) – это расходы, связанные с использованием имущества, 

а именно: коммунальные платежи, техническое обслуживание здания, охрана здания, уборка внутренних помещений 

общего пользования, текущий мелкий ремонт, оплата услуг управляющей компании и др. специальные санитарные 

мероприятия, вывоз мусора.  

В состав ставки аренды объектов-аналогов зачастую включены операционные, эксплуатационные расходы (в 

т.ч. коммунальные расходы/услуги/платежи).  

Для определения величины операционных расходов оценщиком были проанализированы различные аналити-

ческие источники:  

1. В соответствии с данными НО «Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт», по состоянию на 

01.01.2025 г., и составит, среднее значение показателей офисной и торговой недвижимости, операционные расходы 

составляют): 
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Рисунок 8.  Значение операционных расходов по данным издания НО «Ассоциации развития рынка недвижимости 

«СтатРиелт» 

 
Источник: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2025-g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3667-

operatsionnye-raskhody-pri-upravlenii-kommercheskoj-nedvizhimostyu-na-01-01-2025-goda 

 

2. В соответствии с данными Сборника Л.А. Лейфера «Справочник оценщика недвижимости – 2022.  Опера-

ционные расходы», Нижний Новгород 2022 г,  операционные расходы составляют. 

Рисунок 9.  Значение операционных расходов в величине валовой арендной ставки объектов офисной недвижимо-

сти по данным Сборника Л.А. Лейфера «Справочник оценщика недвижимости – 2022.  Операционные расходы», 

Нижний Новгород 2022 г  

 
Источник: Сборник Л.А. Лейфера «Справочник оценщика недвижимости – 2022.  Операционные расходы», Нижний Новгород 

2022 г.  

Обобщенные данные по операционным расходам для объектов офисного назначения представлены в 

таблице ниже:  
Таблица 6. Операционные расходы для объектов офисного назначения (обобщенные данные) 

Тип недвижимости 

Границы интер-

вала значений 

операционных 

расходов, % 

Среднее зна-

чение, % 
Источник информации (ссылка) 

Торговые помещения 

и здания 
24,7-33,5 29,2 

Справочник оценщика недвижимости - 2022. «Операционные расходы 

для коммерческой недвижимости», под научным руководством Л. А. 

Лейфера, ЗАО «Приволжский центр финансового консалтинга и 

оценки», - Нижний Новгород, 2022 г (Таб. 15, стр. 64) 

Офисные объекты 22,2-29,7 25,9 

Справочник оценщика недвижимости - 2022. «Операционные расходы 

для коммерческой недвижимости», под научным руководством Л. А. 

Лейфера, ЗАО «Приволжский центр финансового консалтинга и 

оценки», - Нижний Новгород, 2022 г (Таб. 6, стр. 51) 

Операционные расходы для помещений сопоставимых с объектом оценки назначением находятся в 

диапазоне от 14% до 29,7%.  

Недозагрузка  

Эффективность использования коммерческих площадей (заполняемость), предназначенных для сдачи аренду 

оцениваются исходя из доли арендопригодной площади объекта, заполненной арендаторами. Данный показатель 

также называют недозагрузкой.  

Для определения величины недозагрузки оценщиком были проанализированы различные аналитические ис-

точники:  

В соответствии с данными «Справочника оценщика недвижимости - 2022. «Офисно-Офисная недвижимость 

и сходные типы объектов», текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода, под научным 

руководством Л. А. Лейфера, ЗАО «Приволжский центр финансового консалтинга и оценки», - Нижний Новгород, 

2022 г., недозагрузка, составляет (Таб.3, стр. 34):  
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Рисунок 10. Значение уровня недозагрузки  по данным Сборника Л.А. Лейфера «Справочник оценщика недвижимо-

сти – 2023.  Офисная недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и прогнозные характеристики рынка для 

доходного подхода», Нижний Новгород 2023 г. 

 
Источник: «Справочник оценщика недвижимости – 2023.  Офисная недвижимость и сходные типы объектов. Те-

кущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода», Нижний Новгород 2023 г.  

 

Необходимо также учитывать, что стоимость конкретного объекта недвижимости может быть сформирована 

не только на основе рыночных, но и инвестиционных факторов. Данные факторы представляют собой, во-первых, 

оценку будущей степени доходности для конкретного покупателя объекта, во-вторых, индивидуальные представле-

ния покупателя о степени риска, в-третьих, возможность возникновения синергического эффекта.  

Более подробно количественная оценка ценообразующих факторов рассматривается ниже при проведении 

оценки сравнительным подходом в рамках настоящего Отчета. 

7.7.2. Информация об экологических факторах, оказывающих влияние на стои-

мость объекта оценки 

Объект оценки расположен в чистом районе г. Ярославль, экологическая обстановка в месте расположения 

объекта оценки не оказывает негативного влияния на рынок объектов недвижимости, сопоставимых с оцениваемым. 

Риск ухудшения экологической ситуации г. Ярославль минимален, экологическая обстановка не оказывает 

негативного влияния на рынок недвижимости. 

7.7.3. Информация о факторах, влияющих на спрос и предложение 

Коммерческая недвижимость весьма разнообразна. Мы не будем говорить о каких-то конкретных ценах, ибо 

они постоянно меняются, а рассмотрим основные факторы, влияющие на ценообразование. 

1. Расположение. Близость к центру, станциям метро и прочим транспортным узлам, расположение в 

первой линии домов на центральных улицах – всё это играет одну из главных ролей. Чем выгоднее местоположение 

коммерческого объекта, тем он будет дороже. 

2. Вид недвижимости. Здесь имеется в виду, что стоимость квадратного метра в новострое будет го-

раздо большей, нежели аналогичный показатель в, так сказать, б/у здании. 

3. Этажность объекта недвижимости. Данный момент важен, если вы собираетесь покупать не всё зда-

ние, а только помещение в нём. Самыми дорогими будут те помещения, которые расположены на первом этаже. Чем 

выше этаж, тем дешевле цены. 

4. Наличие отдельного входа. Данный момент всегда более выгоден, но и стоит дороже. 

Внутреннее состояние. Помещения без внутренней отделки или требующие ремонта будут стоить дешевле. 

Во многих случаях такой вариант является более выгодным, так как вы сможете обустроить внутреннее простран-

ство под свои нужды. Приобретая же помещение с ремонтом, вам всё равно придётся что-то переделывать под свои 

потребности. 

Изменение лишь одного из всех перечисленных факторов может существенно изменить стоимость объекта 

коммерческой недвижимости в ту или иную сторону. 

7.8.Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования объекта оценки 

В соответствии с п. 12 ФСО №7 «Анализ наиболее эффективного использования лежит в основе оценок ры-

ночной стоимости недвижимости». 

Согласно п. 13 ФСО №7 «Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование не-

движимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимости) и которое физи-

чески возможно, юридически разрешено (на дату определения стоимости объекта оценки) и финансово оправдано». 

Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки проводится, как правило, по объемно-плани-

ровочным и конструктивным решениям. Для объектов оценки, включающих в себя земельный участок и объекты 

капитального строительства, наиболее эффективное использование определяется с учетом имеющихся объектов ка-

питального строительства. При этом такой анализ выполняется путем проведения необходимых для этого вычисле-

ний либо без них, если представлены обоснования, не требующие расчетов (основание: п.16. ФСО №7). 

В части, касающейся критерия юридической допустимости, при определении НЭИ следует руководствоваться 

нормами земельного, природоохранного и градостроительного законодательства, требованиями по охране объектов 

культурного наследия, определяющими объемно-планировочные и функциональные ограничения, в рамках которых 
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могут создаваться, реконструироваться или воссоздаваться объекты недвижимости. 

Анализ наиболее эффективного использования выполняется путем проверки соответствия рассматриваемых 

вариантов использования нескольким критериям по следующему алгоритму: 

анализ всех возможных вариантов эффективного использования незастроенного участка или участка со стро-

ениями исходя из сложившейся на дату оценки рыночной ситуации и перспектив ее изменения; 

проверка юридической допустимости отобранных вариантов; проверка физической возможности отобранных 

вариантов; оценка финансовой состоятельности отобранных вариантов; 

выбор наиболее эффективного варианта использования недвижимости, обеспечивающего его максимальную 

продуктивность; 

формирование вывода о признании оценщиком данного варианта наиболее эффективным использованием 

объекта недвижимости. 

Если допускается возможность изменения нормы, ограничивающей варианты использования оцениваемого 

объекта, при определении НЭИ следует рассматривать варианты его использования с учетом такого допущения. 

Принято считать, что если максимальная продуктивность собственности, как улучшенной превышает макси-

мальную продуктивность земельного участка, как незанятого, то в этом случае наилучшим и наиболее эффективным 

использованием будет использование собственности с улучшениями. 

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования выполняется путем проверки соответствия рас-

сматриваемых вариантов использования по следующим критериям: 

Юридическая правомочность: рассмотрение тех способов использования, которые разрешены распоряжени-

ями о зонообразовании, ограничениями на частную инициативу, положениями об исторических зонах и экологиче-

ским законодательством. 

Физическая осуществимость: рассмотрение физически реальных в данной местности способов использова-

ния. 

Финансовая оправданность: рассмотрение того, какое физически осуществимое и разрешенное законом ис-

пользование будет давать приемлемый доход владельцу участка. 

Максимальная эффективность: рассмотрение того, какое финансово осуществимое использование будет при-

носить чистый максимальный доход или максимальную текущую стоимость. 

Факторы, которые следует принять во внимание при этом, включают потенциал местоположения, рыночный 

спрос, правовую, технологическую и финансовую обоснованность проекта. 

Процесс анализа наиболее эффективного использования: 

Законодательная разрешенность (юридическая допустимость): рассмотрение тех способов использования, 

которые разрешены распоряжениями о зонообразовании, ограничениями на частную инициативу, положениями об 

исторических зонах и экологическим законодательством. 

Все объекты изготовлены в соответствии с требованиями ГОСТа, экологическим, противопожарным нор-

мам. Первоначальное назначение оцениваемого объекта не нарушает никаких имеющихся законодательных огра-

ничений.  

Иное использование объектов недопустимо. 

Физическая осуществимость: рассмотрение физически реальных в данной местности способов использова-

ния.  

Объект представлен объектами, которые спроектированы под определенные технологические параметры, 

такие как мощность, площадь, протяженность и т.д. и в настоящий момент эксплуатируются по прямому назна-

чению. Все это ограничивает применение их в других отраслях экономики.  

Таким образом, физически осуществимым является использование оцениваемых объектов по прямому назна-

чению. 

Финансовая осуществимость: рассмотрение того, какое физически осуществимое и разрешенное законом 

использование будет давать приемлемый доход владельцу участка. 

Текущее использование объектов оценки является физически возможным и разрешено законодательно. 

Кроме того, такое использование является единственно возможным и не требует дополнительных финансовых 

вложений.  

Таким образом, текущее использование объектов является финансово обоснованным. 

Максимальная эффективность: рассмотрение того, какой из финансово осуществимых вариантов использо-

вания будет приносить максимальный чистый доход или максимальную чистую стоимость. 

Учитывая значимость оцениваемого имущества для нужд населения и предприятий Ярославской обла-

сти, Оценщик считает, что не существует варианта использования, кроме текущего, который мог бы при-

носить доход. 

Вывод: проведенный Оценщиком анализ наиболее эффективного использования позволяет утверждать, 

что наиболее эффективным использованием объекта является существующее (текущее) использование объ-

екта оценки как земельный участок категория: земли населенных пунктов, вид разрешенного использования: 

амбулаторно-поликлиническое обслуживание 3.4.1; деловое управление 4.1 со зданиями под снос. Оценщик не 

предполагает иных вариантов использования, отличных от текущего законодательно допустимого использо-

вания. 
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7.9.Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для 

оценки объекта, например динамика рынка, спрос, предложение, объем продаж, ем-

кость рынка, мотивации покупателей и продавцов, ликвидность, колебания цен на 

рынке оцениваемого объекта 

7.9.1. Мониторинг ликвидности объекта оценки 

Ликвидность имущества, характеризуется тем, насколько быстро объект можно обменять на деньги, т.е. про-

дать по цене, адекватной рыночной стоимости на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки 

действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на сделке не отражаются какие-либо чрезвычай-

ные обстоятельства. 

Количественной характеристикой ликвидности может являться время рыночной экспозиции объекта, т.е. 

время, которое требуется для продажи объекта на открытом и конкурентном рынке по рыночной стоимости. Приме-

нительно к данным Рекомендациям предполагается, что в срок экспозиции не включается время, необходимое для 

формального закрепления (оформление, регистрация) сделки купли-продажи, т.е. срок экспозиции — это типичное 

время с момента размещения публичного предложения о продаже объекта до принятия продавцом и покупателем 

решения о совершения сделки.  

Рекомендуется характеризовать ликвидность, подразделяя ее на отдельные группы в зависимости от возмож-

ности реализации и прогнозируемого срока продажи. 

Предлагается следующая градация ликвидности имущества в зависимости от сроков реализации (первые две 

строки, Таблица 11). Основное назначение предложенной градации – последующее использование банками в про-

цессе определения залоговой стоимости. Функциональная полезность такой градации заключается, прежде всего, в 

возможности сопоставления определенной степени ликвидности со значением ликвидационной скидки и последую-

щим включением ее, как составляющей, в залоговый дисконт. Более высокая степень ликвидности соответствует 

меньшему размеру скидки и дисконта. 

Ликвидность зависит, прежде всего, от наличия и величины спроса на имущество. 

Анализ сделок показывает, что основным фактором ликвидности является доступность финансовых инстру-

ментов. Большинство сделок на локальном рынке недвижимости происходит в режиме ипотеки. Ключевым игроком 

на рынке ипотечного кредитования является Сберегательный банк РФ.  

Иными факторами, влияющими на ликвидность, являются: 

Эластичность спроса на данный вид имущества. Объект оценки относится к офисным помещениям. При 

отсутствии дефицита и достаточно большом предложении офисных помещений на рынке относительно небольшое 

снижение цены приведет к увеличению количества желающих приобрести офисные помещения. 

Масштабность. Данным фактором характеризуется снижение ликвидности имущества, обладающего харак-

теристиками, существенно отличающимися в большую сторону от средних значений. 

Количество. Достаточно часто ликвидное в небольших количествах имущество теряет ликвидность, когда 

объем залоговой массы превышает емкость рынка. 

Местоположение. При одинаковых вложениях, архитектурных и технологических решениях офисные поме-

щения, в зависимости от расположения, имеют разный спрос. 

По срокам реализации1 ликвидность имеет следующие градации2: 

Таблица 7. Градация ликвидности и мнение оценщика 
Показатель ликвидности Высокая Средняя Низкая 

Примерный срок реализации, дн. Менее 61 61-270 271-545 

Эластичность спроса 

Величина скидки от РС, %    

Масштабность 

Размер объекта – средний    

Количество 

Общее число объектов, предлагаемых на рынке за по-

следние полгода  
   

Местоположение 

Ярославская область, г. Ярославль, Тверицкая наб., 

д.47 
   

Итоговое значение 

    

Ликвидность объекта оценки принимается оценщиком на уровне НИЗКАЯ. По мнению оценщика, использо-

вание дополнительной информации не приведет к существенному изменению итоговой величины стоимости объ-

екта оценки. 

                                                 
1 Под сроком реализации понимается период времени с момента выставления объекта на рынок до достижения договоренности между продавцом 

и покупателем, выраженный в подписании соглашения о намерениях, без учета времени на проведение DueDilligence (если это необходимо), 
оформление и регистрацию сделки. 
2 Градации ликвидности приведены в соответствии с «Рекомендациями по составлению отчетов об оценке недвижимого имущества для целей 

залога» ПАО Сбербанк. 
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Согласно данным НО «Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт», по состоянию на 01.01.2025 

г., средний срок экспозиции административные (офисные) помещения и здания (наиболее сопоставимых по функ-

циональному назначению и архитектурно-планировочным решениям с Объектом оценки) в 2025 году на дату оценки 

составляет от 5 до 21 месяцев (см. ниже) 

Рисунок 11. Средние сроки экспозиции объектов недвижимости 

 
Источник: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2025-g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3682-sroki-

likvidnosti-ob-ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2025-goda 

 

Согласно данным НО «Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт», по состоянию на 01.01.2024 

г., средний срок экспозиции земельных участков населенных пунктов (наиболее сопоставимых по функциональному 

назначению и архитектурно-планировочным решениям с Объектом оценки), в 2024 году на дату оценки составляет 

от 2 до 8 месяцев (см. ниже) 

Рисунок 12. Средние сроки экспозиции объектов недвижимости 

 
Источник: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2025-g/korrektirovki-stoimosti-zemelnykh-uchastkov/3696-sroki-

likvidnosti-sroki-prodazhi-ekspozitsii-tipichnye-dlya-rynka-zemelnykh-uchastkov-i-massivov-na-01-01-2025-goda 

 

7.9.2. Динамика рынка, спрос, предложение, объем продаж, емкость рынка, моти-

вации покупателей и продавцов 

Анализ спроса и предложения — это изучение изменения цен в зависимости от количества покупателей и 

продавцов конкретного товара. 

Спрос на рынке коммерческой недвижимости также зависит от ряда факторов и в большей степени, чем спрос 

на рынке жилья испытывает на себе влияние рыночной конъюнктуры. 

Анализ спроса на коммерческую недвижимость предполагает выделение разных групп потребителей на 

рынке, в частности, таких, как: 

- учреждения, страховые, финансовые организации (во-первых, их деятельность непосредственно связана с 

потоками посетителей; во-вторых, для нормального функционирования им необходимы постоянные контакты как 

между собой, так и с органами власти. Поэтому сначала они готовы заплатить более высокую цену/арендную плату 

в непосредственном центре города, но интерес быстро пропадает - территории, достаточно близкие к центру, но не 

принадлежащие собственно ему, становятся мало интересными); 

- производственные организации (для некоторых из них важно иметь представительные офисы в центре го-

рода, однако, рабочие офисы, где заняты только работники этих организаций и, тем более, собственно производ-

ственные помещения они предпочтут размещать на периферии с более низким уровнем цены/арендной платы); 

- торговые организации (их ориентация зависит от характера товаров - продовольственные, промышленные, 

для рядового посетителя, для элитных клиентов. Соответственно, они ориентированы на пассажиропотоки разного 

качества и, исходя из них, строят свою политику по отношению к цене/арендной плате). 

 

Вторая сторона процесса определения емкости рынка - характеристика величины предложения на рынке. 

Цель анализа предложения - определение количества конкурирующих объектов недвижимости, которые мо-

гут быть выставлены на рынке. 

Факторы, определяющие активность продавцов на этом рынке зависит от следующих факторов: 

 доходы, занятость населения; 
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 уровень и изменения экологической ситуации, инфраструктуры; 

 объем предложения на вторичном рынке; 

 ожидания населения относительно уровня их доходов, занятости и др. 

На основе выявления и анализа приведенных выше факторов может быть сделан прогноз предложения на 

рынке. 

Потенциальными покупателями объекта оценки недвижимого имущества: расположенных по адресу: Яро-

славская область, г. Ярославль, Тверицкая наб., д.47, д. 18, являются крупные торговые сети, производственные ком-

пании, логистические фирмы; 

Одним из основных показателей, который влияет на емкость рынка недвижимости, является платежеспособ-

ность населения, которая также зависит от множества параметров. Также существенное влияние на емкость рынка 

недвижимости оказывает ставки по ипотечным кредитам и наличие различных социальных программ, благодаря 

которым люди могут приобрести недвижимость. 

Еще одним параметром, влияющим на спрос населения на недвижимость, является инвестиционный спрос на 

помещения, которые расположены в наиболее привлекательных районах городов, областей. Таким образом, емкость 

рынка объекта оценки характеризуется как – доступная емкость1. 

Мотивация покупательского спроса в данном случае будет сводится к покупке помещения за более низкую 

плату. Мотивация продавцов – это как можно более выгодно продать объект.  

7.10. Вывод по анализу рынка объекта оценки: 

 
 Рост ВВП по итогам 2024 года составил +4,1% г/г, что на уровне уточнённой оценки за 2023 года. 

 Индекс промышленного производства по итогам 2024 года вырос на +4,6% г/г, что выше показателя 2023 

года (+4,3% г/г). 

 Темпы роста заработной платы в ноябре (по последним оперативным данным) немного выросли. В 

номинальном выражении рост составил +16,8% г/г после +16,4% г/г месяцем ранее, в реальном выражении 

– +7,3% г/г после +7,2% г/г, а её размер составил 86 399 рублей. 
 Основной положительный вклад в динамику реальных денежных доходов в 2024 году внесли оплата труда 

наёмных работников +5,1 п.п. (+8,3% г/г в реальном выражении) и доходы от собственности +2,3 п.п. 
(+32,4% г/г)Траектория развития в 2024–2026 гг. будет в значительной степени определяться эффективной 
реализацией мер экономической политики, направленных на содействие адаптации экономики к новым 
условиям и структурной перестройке 

 В январе-ноябре 2024 года индекс промышленного производства в Ярославской области составил 101,6% 
по сравнению с январем-ноябрем 2023 года 

 По данным анализа фактических данных можно сделать вывод, что рыночная стоимость земельных 
участков под многоэтажную, индустриальную и административную застройку, сопоставимых по 
характеристикам с Объектом оценки, находятся в диапазоне от 1100 руб./кв.м. до 23245 руб./кв.м. При этом 
на данном этапе не учитываются параметрические различия между оцениваемым объектом и подобранными 
объектами (местоположение, различие в общей площади, условие торга, прочие физические характеристики 
и т.п.). Конечная рыночная стоимость оцениваемого объекта может не попасть в выделенный диапазон 
после введения корректировок на параметрическое различие между оцениваемыми объектами и 
подобранными объектами-аналогами. 

Допущение: 

В течение срока экспозиции объекта оценки, число покупателей будет соответствовать количеству предложе-

ний, так как отсутствует информация о сделках по аналогичным объектам. Что говорит о целесообразности приме-

нения среднего значения величин, соответствующих интервалов, для получения более точного и объективного ре-

зультата. 
 

  

                                                 
1 https://kontur.ru/articles/5931 
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8. Описание процесса оценки объекта оценки в части применения подхода (подходов) к 

оценке 

8.1.Основные этапы процесса 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, отли-

чающихся от договора на оценку, предусмотренных Федеральным законом от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ "Об оце-

ночной деятельности в Российской Федерации" (Собрание законодательства Российской Федерации, 1998, N 31, ст. 

3813; 2021, N 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). 

 8.1.2. Процесс оценки не включает финансовую, юридическую, налоговую проверку и (или) экологический, 

технический и иные виды аудита. 

 8.1.3. 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, одобрен-

ных советом по оценочной деятельности при Минэкономразвития России. 

 

2. Процесс оценки не включает финансовую, юридическую, налоговую проверку и экологический, техниче-

ский и иные виды аудита. 

3. В процессе оценки соблюдаются требования Федерального закона, федеральных стандартов оценки, иных 

нормативных правовых актов Российской Федерации в области оценочной деятельности, стандартов и правил оце-

ночной деятельности, а также следовать положениям методических рекомендаций по оценке, одобренных советом 

по оценочной деятельности при Минэкономразвития России. 

8.2.Описание применения сравнительного, доходного и затратного подходов к оценке 

Основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются: 

 сравнительный,  

 доходный 

 затратный подходы 

Согласно п. 1 ФСО№V при применении каждого из подходов к оценке используются различные методы 

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

получения наиболее достоверных результатов оценки 

Согласно п. 2 ФСО№V в процессе оценки оценщик рассматривает возможность применения всех подходов 

к оценке, в том числе для подтверждения выводов, полученных при применении других подходов. При выборе 

подходов и методов оценки оценщику необходимо учитывать специфику объекта оценки, цели оценки, вид 

стоимости, достаточность и достоверность исходной информации, допущения и ограничения оценки. Ни один из 

подходов и методов оценки не является универсальным, применимым во всех случаях оценки.  

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 

Согласно п. 3 ФСО№V при применении нескольких подходов и методов оценщик 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, указанных в пункте 2 ФСО№V. Не следует 

применять среднюю арифметическую величину или иные математические правила взвешивания в случае 

существенных расхождений промежуточных результатов методов и подходов оценки без такого анализа. В 

результате анализа оценщик может обоснованно выбрать один из полученных результатов, полученных при 

использовании методов и подходов, для определения итоговой стоимости объекта оценки 

Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от ис-

пользования объекта оценки. 

Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная информация, позволяющая про-

гнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки 

расходы.  

Согласно ФСО № 7 (п. 23а) доходный подход применяется для недвижимости, генерирующей или способной 

генерировать доходы.  

https://normativ.kontur.ru/document?moduleid=1&documentid=396506#l0
https://normativ.kontur.ru/document?moduleid=1&documentid=396506#l0
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В рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом прямой капитализации, 

методом дисконтирования денежных потоков или методом капитализации по расчетным моделям: 

 Метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не требующих значитель-

ных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое использование которых соответствует 

их наиболее эффективному использованию. Определение стоимости объектов недвижимости с использованием дан-

ного метода выполняется путем деления, соответствующего рынку годового дохода от объекта на общую ставку 

капитализации, которая при использовании данного метода определяется на основе анализа рыночных данных о со-

отношениях доходов и цен объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому объекту. 

 Метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, генерирующей или 

способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их изменения во времени путем дисконтирова-

ния их по ставке, соответствующей доходности инвестиций в аналогичную недвижимость. 

 Метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимости, генерирующей ре-

гулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. Капитализация таких доходов проводится по об-

щей ставке капитализации, конструируемой на основе ставки дисконтирования, принимаемой в расчет модели воз-

врата капитала, способов и условий финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и стоимости недвижи-

мости в будущем 

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

оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 

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

и другим характеристикам, определяющим его стоимость. В соответствии с ФСО № 7 (п. 22б) 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. 

Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная для анализа ин-

формация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом могут применяться как цены совершенных сде-

лок, так и цены предложений. 

В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, основанные как на прямом сопоставлении 

оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, основанные на анализе статистических данных и инфор-

мации о рынке объекта оценки 

Применение сравнительного подхода заключается в последовательном выполнении следующих действий: 

 Подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации обо всех факторах, имеющих 

отношение к объектам-аналогам; 

 Определение единиц сравнения; 

 Выбор метода расчета в зависимости от имеющейся на рынке исходной информации.  

Согласно ФСО №7 (п.22д) 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 коли-

чественных корректировок и другие методы), а также их сочетания. 

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем изучения взаимосвязей, 

выявляемых на основе анализа цен сделок/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 ценообра-

зующим 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 стоимо-

сти 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 рас-

четное значение искомой стоимости. 

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 (п. 22е 

ФСО №7):  

 передаваемые имущественные права, ограничения этих прав, а также обременения по использованию объ-

екта недвижимости;  

 условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия кредитования, 

иные условия);  

 условия продажи (нерыночные 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/зонирование; 

 местоположение объекта; 

 физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние объектов капи-

тального строительства, соотношение площади земельного участка и площади его застройки, иные характеристики; 
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 экономические характеристики (уровень операционных расходов, тип аренды, состав арендаторов, иные ха-

рактеристики); 

 наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

 другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении 

затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устаре-

ваний. 

Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует достоверная информация, 

позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство либо замещение объекта оценки.  

В соответствии с ФСО №7 (п.24 а, б ,в) затратный подход рекомендуется применять: 

 для оценки объектов недвижимости  земельных участков, застроенных объектами капитального строитель-

ства, или объектов капитального строительства, но не их частей, например жилых и нежилых помещений; 

 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; 

 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. 

В общем случае стоимость объекта недвижимости, определяемая с использованием затратного подхода, рас-

считывается в следующей последовательности: 

 определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный в предположении его наиболее эф-

фективного использования; 

 расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального строительства произво-

дится на основании: 

 данных о строительных контрактах 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; 

 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 стоимо-

сти объектов капитального строительства. 

Согласование результатов 

В процессе согласования промежуточных результатов оценки недвижимости, полученных с применением раз-

ных подходов, необходимо проанализировать достоинства и недостатки этих подходов, объяснить расхождение про-

межуточных результатов и на основе проведенного анализа определить итоговый результат оценки недвижимости. 

В случае использования в рамках какого-либо из подходов к оценке недвижимости нескольких методов 

оценки, выполняется предварительное согласование их результатов с целью получения промежуточного результата 

оценки недвижимости данным подходом. 

Вопрос согласования результатов является ключевым на заключительном этапе оценки. 

Существует два метода согласования результатов: 

 метод математического взвешивания; 

 метод субъективного взвешивания. 

К методу математического взвешивания относится метод анализа иерархий, заключающийся в построение 

иерархической структуры показателей (признаков). 

Метод субъективного взвешивания базируется на анализе преимуществ и недостатков каждого подхода, а 

также на анализе количества и качества данных в обосновании каждого метода. 

8.3.Выбор подходов для целей настоящей оценки. Используемые в оценке подходы 

Затратный подход 

В соответствии с п. 24 ФСО-7: «затратный подход целесообразно применять для оценки недвижимости, если 

она соответствует наиболее эффективному использованию земельного участка как незастроенного и есть возмож-

ность корректной оценки физического износа, а также функционального и внешнего (экономического) устареваний 

объектов капитального строительства; 

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, водона-

порных башен, насосных станций, котельных, инженерных сетей и другой недвижимости, в отношении которой 

рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют)». 

Вывод: Затратный подход к оценке недвижимости реализуется только методом определения затрат, не-

обходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. К 
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настоящей оценке затратный подход применим (специальные объекты в разрушенном состоянии). Затратный 

подход реализуется методом сравнительной единицы.  

Доходный подход 

В соответствии с п. 23 ФСО-7: «доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или 

способной генерировать потоки доходов; 

В рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом прямой капитализации, 

методом дисконтирования денежных потоков или методом капитализации по расчетным моделям».  

Доходный подход рассматривает недвижимость с точки зрения инвестиционной привлекательности, то есть 

как объект вложения с целью получения в будущем соответствующего дохода. Необходимо учитывать, что исполь-

зование ряда параметров, определяемых экспертно в доходном подходе (потери на недобор арендной платы, ставка 

капитализации и др.), снижает достоверность определяемого значения стоимости, соответственно может искажать 

результаты оценки.  

Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать 

будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. В 

связи с этим решено не применять данный подход, потому что он не повысит точность расчета, а также ввиду того 

что для применения сравнительного подхода, который даст более точный результат, имеется вся необходимая ин-

формация 

Учитывая вышесказанное, доходный подход при определении рыночной стоимости объекта оценки не ис-

пользуется. 

Сравнительный подход 

Согласно п.п. 4-6 ФСО№V: «Сравнительный подход представляет собой совокупность методов оценки, 

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

Сравнительный подход основан на принципах ценового равновесия и замещения. 

Рассматривая возможность и целесообразность применения сравнительного подхода, оценщику необходимо 

учитывать объем и качество информации о сделках с объектами, аналогичными объекту оценки, в частности: 

­ активность рынка (значимость сравнительного подхода тем выше, чем больше сделок с аналогами осуществ-

ляется на рынке); 

­  доступность информации о сделках (значимость сравнительного подхода тем выше, чем надежнее инфор-

мация о сделках с аналогами); 

­  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); 

­  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). 

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 сде-

лок, цена обязывающего предложения, не допускающего отказа от сделки)». 

В связи с тем, что задачей настоящей оценки является определение рыночной стоимости федерального 

имущества, условием возможности применения сравнительного подхода является наличие развитого рынка не-

движимости специального назначения. 

На основании анализа доступной информации оценщик счел корректным не использовать в оценке в рамках 

сравнительного подхода метод сравнения продаж так как рынок продажи недвижимости специального назначе-

ния на дату оценки не развит. 

Согласование результатов. Итоговая оценка стоимости 

Целью сведения результатов всех используемых подходов является определение преимуществ и недостатков 

каждого из них, возможно, корректировка полученных оценок, и, тем самым, выработка единой стоимостной 

оценки. Преимущества и недостатки каждого подхода в оценке рассматриваемых объектов недвижимости опреде-

ляются по следующим критериям: 

1. Тип, качество и обширность информации, на основе которых производится анализ. 

2. Способность учитывать специфические особенности объектов, влияющие на их стоимость, такие как ис-

пользование, потенциальная доходность. 

3. Учет общей экономической ситуации на рынке недвижимости. 

4. Учет экономических, политических и физических факторов, действующих в рассматриваемом районе. 

Процесс сведения учитывает слабые и сильные стороны каждого подхода и определяет вклад каждого под-

хода в рыночной стоимости оцениваемых объектов. 

В рамках данного отчета, согласование результатов производится экспертным методом 

 

8.4.Задачи проведения оценки объекта оценки 

Задачей проведения оценки является определение стоимости объекта оценки затратным подходом 
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9. Оценка рыночной стоимости объекта затратным подходом 

9.1.Методология  расчета  рыночной  стоимости  затратным подходом 

Затратный подход — совокупность методов оценки стоимости объекта недвижимости, основанных на опре-

делении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта недвижимости, с учетом его износа. 

Затратный подход основан на принципе замещения, согласно которому предполагается, что разумный покупатель 

не заплатит за объект недвижимости больше, чем стоимость строительства объекта, аналогичного по своей полез-

ности оцениваемому объекту. 

Согласно затратному подходу общая стоимость объекта недвижимости (Соб) определяется как суммы стои-

мости участка земли (Суз) и восстановительной стоимости (стоимости замещения или воспроизводства) объекта 

недвижимости (Свс) за минусом накопленного износа (Сиз): 

 

Применение затратного подхода к оценке недвижимости состоит из следующих этапов: 

 оценка рыночной стоимости земельного участка; 

 оценка восстановительной стоимости (стоимости замещения) оцениваемого здания, в том числе оценка 

величины предпринимательской прибыли; 

 расчет выявленных видов износа; 
 расчет итоговой стоимости объекта оценки путем корректировки восстановительной стоимости на износ с 

последующим увеличением полученной величины на стоимость земельного участка. 
 

9.2.Расчет стоимости земельного участка методом сравнения продаж в рамках затрат-

ного подхода. 

 

Из всего количества предложений Оценщиком не было выявлено ни одного аналога, который полностью бы 

соответствовал характеристикам объекта оценки, поэтому для расчета рыночной стоимости объекта оценки Оцен-

щиком подобрано 3 аналога с достаточной для анализа информацией, которые максимально соответствуют по ха-

рактеристикам объекту оценки и требуют минимального количества корректировок и представлен в табл. 35.  

Стоимость объектов – аналогов была определена исходя из базовой стоимости 1 кв.м объекта недвижимости. 

В качестве базовой стоимости 1 кв.м объекта недвижимости принята стоимость 1 кв.м объекта недвижимости, по 

своему размеру и местоположению соответствующего оцениваемому. Ниже приведен расчет стоимости оценивае-

мого объекта. 

При корректировке рыночной стоимости объектов аналогов все поправки делаются от объекта-аналога к объ-

екту оценки. 

В настоящем Отчете все перечисленные выше этапы выполнены с использованием статистического пакета 

MS Excel.  

Копии интернет-страниц с объявлениями о продаже аналогов приведены в Приложении 1 к настоящему от-

чету. 

Допущение: Осмотр объектов-аналогов лично оценщиком не производится. Вывод о состоянии объектов-

аналогов был сделан на основании данных продавцов, полученных из сети интернет. 

Таблица 8. Расчет стоимости методом сравнения продаж 
Характеристика Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Дата предложения 
Актуально на дату продажи Актуально на дату продажи 

Актуально на дату про-

дажи 

Источник информации 
https://yaroslavl.cian.ru/sale/com

mercial/312132533/ 

https://www.avito.ru/yaroslavl/ze

melnye_uchastki/uchastok_15_so

t._promnaznacheniya_473021919

3?context=H4sIAAAAAAAA_w

EfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2N

hbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF

2QfAAAA 

https://yaroslavl.cian.ru/sale/

commercial/309802354/ 

Тип объекта земельный участок земельный участок земельный участок 

Категория земельного участка, 

вид разрешенного использова-

ния 

Земли населенных пунктов/ 

под коммерческую застройку 

Земли населенных пунктов/ 

под коммерческую застройку 

Земли населенных пунк-

тов/ под коммерческую за-

стройку 

Местоположение объекта 
Ярославская область, Яро-

славль, р-н Дзержинский, 

мкр. Северный, 1-й микро-

район (к.н. 23:76:136:10603) 

Ярославская обл., Ярославль, 

Лекарская ул., 20 

р-н Красноперекопский (к.н. 

76:23:040509:15) 

Ярославская область, 

Ярославль, р-н Дзержин-

ский, ул. Полушкина 

Роща, 16с10 (к.н. 

76:23:010801:1317 ) 

Статус  населенного пункта Областной центр Областной центр Областной центр 

Цена предложения, руб. 8 550 000 18 000 000 16 000 000 
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Площадь, кв. м 712 1 498 1 427 

Цена предложения, руб./кв. м 12 008 12 016 11 212 

Вид права  собственность   собственность   собственность  

Наличие подъезда к участку Асфальт Асфальт Асфальт 

Состав инженерных коммуни-

каций 

все коммуникации по границе 

участка 

все коммуникации по границе 

участка 

все коммуникации по гра-

нице участка 

Обоснование вносимых корректировок 

В процессе настоящей оценки Оценщиком вносятся корректировки в цены сходных объектов по всем основ-

ным факторам ценообразования. При этом корректировки вносятся последовательно и проводятся отдельно по каж-

дому фактору ценообразования с обоснованием величины каждой корректировки, с использованием данных «Спра-

вочника оценщика недвижимости – 2024», под редакцией Лейфера Л.А., г. Нижний Новгород, 2024г. Часть 2 «Зе-

мельные участки». 

Условия финансирования 

Данная поправка конвертирует цену сделки сопоставимых объектов в ее денежный эквивалент или модифи-

цирует ее для увязки с условиями финансирования оцениваемой недвижимости. Данная поправка применяется в 

случае нетипичных условий финансирования сделки купли-продажи (например, в случае ее полного кредитования). 

Поскольку расчеты стоимости в рамках сравнительного подхода производятся с применением стандартных (типич-

ных) условий продажи объектов-аналогов, следовательно, данная поправка не применяется. 

Условия продажи 

Объекты аналоги, предлагаются к продаже на рыночных условиях, по результатам публичной оферты, про-

ходящей в период проведения оценки и соответственно не требуют внесения корректировок по данному фактору. 

Дата предложения 

В связи с тем, что все предложения о продаже сопоставимых объектов актуальны на дату проведения оценки 

(на основании данных НО «Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт»», по состоянию на 01.01.2025 

г. срок экспозиции от 2 до 8 мес.), корректировка, учитывающая изменение рыночных условий со времени продажи 

/ предложения объектов до даты оценки, в данном случае равна 0%. 

Рисунок 13. Сроки экспозиции 

 
Источник информации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2025-g/korrektirovki-stoimosti-zemelnykh-

uchastkov/3696-sroki-likvidnosti-sroki-prodazhi-ekspozitsii-tipichnye-dlya-rynka-zemelnykh-uchastkov-i-massivov-na-01-01-2025-goda 

Объект оценки и подобранные аналоги сопоставимы по данному параметру. Корректировка не применялась. 

Передаваемые имущественные права 

Разница между оцениваемым объектом и сопоставимыми объектами, влияющая на его стоимость, достаточно 

часто определяется разницей их юридического статуса (набора прав). Если объекты аналоги выбраны с аналогичным 

правовым статусом, что и объект оценки, внесение корректировки не требуется. Если объекты аналоги-аналоги вы-

ставлены на продажу с иным правом владения необходимо внесение корректировки.  

Корректировка производилась на основании данных НО «Ассоциации развития рынка недвижимости 

«СтатРиелт»», по состоянию на 01.01.2025 г. 

Рисунок 14. Поправка на передаваемые имущественные права 

 

 
Источник: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2025-g/korrektirovki-stoimosti-zemelnykh-uchastkov/3699-na-

dolevuyu-sobstvennost-zemelnogo-uchastka-korrektirovki-na-01-01-2025-goda. 
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Таблица 9. Расчет корректировки на передаваемые имущественные права  

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

Имущественные права  собственность   собственность   собственность  долевая собственность  

Коэффициент 1,00 1,0 1,0 0,94 

Корректировка - 0,0% 0,0% -6,0% 

Источник: расчет Оценщика, https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2025-g/korrektirovki-stoimosti-

zemelnykh-uchastkov/3699-na-dolevuyu-sobstvennost-zemelnogo-uchastka-korrektirovki-na-01-01-2025-goda г. 

 

Поправка на уторговывание  
Корректировка применяется на основании «Справочник оценщика недвижимости – 2024. Земельные участки. 

Часть 2.», Характеристики, отражающие влияние физических характеристик объекта, функционального назначения 

объекта, передаваемых имущественных прав. Скидка на торг. Ставки капитализации. Коэффициенты капитализа-

ции. Нижний Новгород, 2024 год. Под редакцией Лейфера Л.А Нижний Новгород 2024 г. 

Рисунок 15. Поправка на уторговывание 

  
Источник: «Справочник оценщика недвижимости-2024. Земельные участки. Часть 2. Характеристики, отражающие 

влияние физических характеристик объекта, функционального назначения объекта, передаваемых имущественных прав. Скидка 

на торг. Ставки капитализации», под ред. Л.А. Лейфер, Нижний Новгород, 2024 г. 

  

Ко всем объектам-аналогам применялась корректировка на торг -17,5%. 

   

 Функциональное назначение 
В соответствии со «Справочником оценщика недвижимости-2024. Земельные участки. Часть 2. Характери-

стики, отражающие влияние физических характеристик объекта, функционального назначения объекта, передавае-

мых имущественных прав. Скидка на торг. Ставки капитализации», под ред. Л.А. Лейфер, Нижний Новгород, 2024 

г, объект оценки относится к классу «Земельные участки под жилую застройку», в связи с этим все рыночные пока-

затели, участвующие в расчетах, принимались по справочным данным с учетом класса объекта оценки. 
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Рисунок 16. Соответствие класса земельного участка и вида разрешенного использования 

 
Источник: «Справочник оценщика недвижимости-2024. Земельные участки. Часть 2. Характеристики, отражающие 

влияние физических характеристик объекта, функционального назначения объекта, передаваемых имущественных прав. Скидка 

на торг. Ставки капитализации», под ред. Л.А. Лейфер, Нижний Новгород, 2024 г. 

 

Корректировка применяется на основании «Справочник оценщика недвижимости – 2024. Земельные участки. 

Часть 2.», Характеристики, отражающие влияние физических характеристик объекта, функционального назначения 

объекта, передаваемых имущественных прав. Скидка на торг. Ставки капитализации. Коэффициенты капитализа-

ции. Нижний Новгород, 2024 год. Под редакцией Лейфера Л.А Нижний Новгород 2024 г. 

Рисунок 17. Корректировка на функциональное назначение 

 
Источник: «Справочник оценщика недвижимости-2024. Земельные участки. Часть 2. Территориальные характери-

стики и корректирующие коэффициенты на локальное местоположение», под ред. Л.А. Лейфер, Нижний Новгород, 2024 
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Таблица 10. Расчет корректировки на функциональное назначение  

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

Функциональное назначе-

ние 

Земли населенных 

пунктов/ под коммер-

ческую застройку 

Земли населенных 

пунктов/ под ком-

мерческую за-

стройку 

Земли населенных 

пунктов/ под ком-

мерческую за-

стройку 

Земли населенных 

пунктов/ под коммерче-

скую застройку 

Коэффициент 1,00 1,0 1,0 1,0 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Источник: расчет Оценщика, «Справочник оценщика недвижимости-2024. Земельные участки. Часть 2. Ха-

рактеристики, отражающие влияние физических характеристик объекта, функционального назначения объекта, 

передаваемых имущественных прав. Скидка на торг. Ставки капитализации», под ред. Л.А. Лейфер, Нижний Нов-

город, 2024 г. 

Корректировка на местоположение. 

(Статус населенного пункта) 

Корректировка применяется на основании «Справочник оценщика недвижимости – 2024. Земельные участки. 

Часть 1.», Характеристики, отражающие влияние физических характеристик объекта, функционального назначения 

объекта, передаваемых имущественных прав. Скидка на торг. Ставки капитализации. Коэффициенты капитализа-

ции. Нижний Новгород, 2024 год. Под редакцией Лейфера Л.А Нижний Новгород 2024 г. 

Рисунок 18. Корректировка на статус населенного пункта 

 
Источник: «Справочник оценщика недвижимости-2024. Земельные участки. Часть 1. Территориальные характери-

стики и корректирующие коэффициенты на локальное местоположение», под ред. Л.А. Лейфер, Нижний Новгород, 2024 г. 

Расчет корректировок на местоположение для объектов-аналогов представлены в таблицах ниже. 

Таблица 11. Расчет корректировки на местоположение 
Наименование Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Статус населенного 

пункта 

Областной центр Областной центр Областной центр Областной центр 

Коэффициент  1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка - 0,00% 0,00% 0,00% 

Источник: расчет Оценщика, «Справочник оценщика недвижимости-2024. Земельные участки. Часть 1. Территориаль-

ные характеристики и корректирующие коэффициенты на локальное местоположение», под ред. Л.А. Лейфер, Нижний Новго-

род, 2024 г. 

 

Корректировка на масштаб. Корректировка на площадь земельного участка 
Суть данной поправки заключается в том, что объем торговли на рынке не достаточен большой, чтобы погло-

тить продажу крупномасштабного объекта без создания значительного понижающего давления на цену, поэтому 

крупный объект сложно как продать, так и купить. Поправка требуется, поскольку в качестве аналогов представлены 

различные по площади земельные участки. Величина корректировки определялась по алгоритму, описанному ниже. 

Масштабный фактор представляет собой коэффициент уменьшения (увеличения) удельной стоимости земель-

ных участков в зависимости от диапазонов, к которым принадлежит объект и объект – аналог. 

Корректировка применяется на основании «Справочник оценщика недвижимости – 2024. Земельные участки. 

Часть 2.», Характеристики, отражающие влияние физических характеристик объекта, функционального назначения 

объекта, передаваемых имущественных прав. Скидка на торг. Ставки капитализации. Коэффициенты капитализа-

ции. Нижний Новгород, 2024 год. Под редакцией Лейфера Л.А Нижний Новгород 2024 г. 
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Рисунок 19. Корректировка на площадь 

 
Источник: «Справочник оценщика недвижимости-2024. Земельные участки. Часть 2. Характеристики, отражающие 

влияние физических характеристик объекта, функционального назначения объекта, передаваемых имущественных прав. Скидка 

на торг. Ставки капитализации», под ред. Л.А. Лейфер, Нижний Новгород, 2024 г. 

 

Таблица 12. Расчет корректировки на площадь 

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

Площадь земельного участка, кв.м 265,0 712,0 1 500,0 1 400,0 

Коэффициент   1,00 1,00 1,00 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Источник: расчет Оценщика. «Справочник оценщика недвижимости-2024. Земельные участки. Часть 2. Характери-

стики, отражающие влияние физических характеристик объекта, функционального назначения объекта, передаваемых имуще-

ственных прав. Скидка на торг. Ставки капитализации», под ред. Л.А. Лейфер, Нижний Новгород, 2024 г. 

 

Корректировка на межевание 

Корректировка применяется на основании «Справочник оценщика недвижимости – 2024. Земельные участки. 

Часть 2.», Характеристики, отражающие влияние физических характеристик объекта, функционального назначения 

объекта, передаваемых имущественных прав. Скидка на торг. Ставки капитализации. Коэффициенты капитализа-

ции. Нижний Новгород, 2024 год. Под редакцией Лейфера Л.А Нижний Новгород 2024 г. 

Рисунок 20. Корректировка на межевание 

 
Источник: «Справочник оценщика недвижимости-2024. Земельные участки. Часть 1. Территориальные характери-

стики и корректирующие коэффициенты на локальное местоположение», под ред. Л.А. Лейфер, Нижний Новгород, 2024 г. 

 

Расчет корректировок на межевание для объектов-аналогов представлены в таблицах ниже. 

Таблица 13. Расчет корректировки на межевание 
Наименование Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Межевание участка Есть Есть Есть Есть 

Коэффициент  1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка - 0,00% 0,00% 0,00% 

Источник: расчет Оценщика, «Справочник оценщика недвижимости-2024. Земельные участки. Часть 1. Территориаль-

ные характеристики и корректирующие коэффициенты на локальное местоположение», под ред. Л.А. Лейфер, Нижний Новго-

род, 2024 г. 

 

Корректировка на Снос ветхих зданий, строений и сооружений 
Исследование рынков земельных участков показывает, что участки с ветхими зданиями и улучшениями, под-

лежащими сносу, в среднем несколько дешевле аналогичных свободных участков. Вариация значений зависит от 

материалов, капитальности постройки и возможности повторного использования материалов.  
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Рисунок 21. Корректировка на Снос ветхих зданий, строений и сооружений 

 
Источник: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2025-g/korrektirovki-stoimosti-zemelnykh-uchastkov/3684-na-

snos-vetkhikh-zdanij-stroenij-i-sooruzhenij-korrektirovki-na-01-01-2025-goda 

Таблица 14. Расчет корректировки на наличие улучшений 

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

Снос ветхих зданий, строений 

и сооружений 
Условно свободный Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Коэффициент 1,00 1,0 1,0 1,0 

Корректировка - 0,00% 0,00% 0,00% 

Источник: расчет Оценщика https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2025-g/korrektirovki-stoimosti-zemelnykh-

uchastkov/3684-na-snos-vetkhikh-zdanij-stroenij-i-sooruzhenij-korrektirovki-na-01-01-2025-goda 

Корректировка на наличие коммуникаций 
Исследование рынков земельных участков земель населенных пунктов показывает, что зависимость рыноч-

ной стоимости единицы площади участка от наличия/отсутствия инженерных коммуникаций для различных насе-

ленных пунктов находится в пределах незначительной вариации. Вероятно, это объясняется планомерностью разви-

тия систем коммуникаций совместно с генеральными планами развития территорий. 

Рисунок 22. Корректировка на наличие коммуникаций. 

 
Источник: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2025-g/korrektirovki-stoimosti-zemelnykh-uchastkov/3693-na-

kommunikatsii-zemelnykh-uchastkov-popravki-korrektirovki-na-01-01-2025-goda 

Таблица 15. Расчет корректировки на наличие коммуникаций 

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

Состав инженерных 

коммуникаций 

все коммуникации 

по границе участка 

все коммуникации по 

границе участка 

все коммуникации по 

границе участка 

все коммуникации по границе 

участка 

Коэффициент 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка - 0,0% 0,0% 0,0% 

Источник: расчет Оценщика. https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2025-g/korrektirovki-stoimosti-

zemelnykh-uchastkov/3693-na-kommunikatsii-zemelnykh-uchastkov-popravki-korrektirovki-na-01-01-2025-goda 

 

Корректировка на наличие подъезда к участку 

У объекта оценки и всех объектов-аналогов подъезд к участку осуществляется по асфальтовой дороге, по-

этому корректировка по данному фактору не применяется. 

Корректировка на тип парковки 

У объекта оценки и всех объектов-аналогов парковка наземная, поэтому корректировка по данному фактору 

не применяется. 

Расчет весовых коэффициентов 

Весовые коэффициенты при расчете окончательного значения стоимости единицы площади оцениваемого 

объекта недвижимости определялись исходя из величины общей чистой и валовой коррекции. При этом величина 

коэффициента тем больше, чем меньше суммарное значение вносимых корректировок. 

После внесения в цены объектов-аналогов перечисленных корректировок, для проверки степени однородно-

сти выбранных аналогов были произведены следующие расчеты: 
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Рассчитано среднеарифметическое значение по диапазону полученных значений; 

Рассчитано отклонение каждого числа от его среднего значения; 

Рассчитана Дисперсия (разброс) чисел по формуле:  

 
Рассчитано среднеквадратичное отклонение (Сигма) путем извлечения квадратного корня из дисперсии.  

Рассчитан коэффициент вариации путем деления среднеквадратичного отклонения на среднеарифметическое 

значение. 

Расчет стоимости объекта оценки проводился путем внесения в цены объектов-аналогов указанных выше кор-

ректировок и последующим согласованием скорректированных цен аналогов путем придания им удельных весов, 

которые определялись в зависимости от величин (по модулю) примененных для каждого из аналогов корректировок. 

Для определения рыночной стоимости объекта оценки необходимо определить весовой коэффициент скор-

ректированной стоимости объектов-аналогов в стоимости объекта оценки.  

Для определения весовых коэффициентов для объектов-аналогов оценщик воспользовался следующей фор-

мулой:  

 
 

где Sn – сумма корректировок (по модулю) по объектам–аналогам. 

Итоговая стоимость 1 кв.м. сопоставимых объектов 
 A

 определена по формуле:  

 

     
 n

nn

KKK
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

21

2211

 
где,  

тССС ;; 21 -  стоимость сопоставимых объектов,  

nККК ;; 21  - весовой коэффициент аналогов.  

Расчет коэффициента вариации для выборки, состоящей из скорректированных стоимостей 1 кв. м аналогов, 

определяется как: 

, где: 

V – коэффициент вариации; 

 – стандартное отклонение; 

C – стоимость 1 кв. м аналогов; 

Cср – среднее значение стоимости 1 кв. м аналогов; 

n – количество аналогов. 

Коэффициент вариации характеризует относительную меру отклонения значений выборки от среднеарифме-

тического значения. Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший разброс и меньшая 

выравненность исследуемых значений. Если коэффициент вариации меньше или равно 33%, то изменчивость вари-

ационного ряда принято считать незначительной. Полученное значение не превышает 33%, что позволяет сделать 

вывод об однородности выборки. 

Таблица 16. Расчет рыночной стоимости земельного участка 
Элементы сравнения Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Источник информации - 

https://yaroslavl.cian.ru

/sale/commercial/3121

32533/ 

https://www.avito.ru/yaroslavl

/zemelnye_uchastki/uchastok_

15_sot._promnaznacheniya_4

730219193?context=H4sIAA

AAAAAA_wEfAOD_YToxO

ntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9ya

XR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA 

https://yaroslavl.cian.r

u/sale/commercial/30

9802354/ 

Тип объекта земельный участок земельный участок земельный участок земельный участок 

Цена предложения, руб. 

без НДС 

- 
8 550 000 18 000 000 16 000 000 

Рыночные (базовые) корректировки 

Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка - 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная стои-

мость, руб. без НДС 

- 
8 550 000 18 000 000 16 000 000 

Условия продажи публичная оферта публичная оферта публичная оферта публичная оферта 

Корректировка - 0,00% 0,00% 0,00% 

;
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Скорректированная стои-

мость, руб. без НДС 

- 
8 550 000 18 000 000 16 000 000 

Дата предложения (дата 

проведения оценки) 03.03.2025 

Актуально на дату 

продажи 
Актуально на дату продажи 

Актуально на дату 

продажи 

Корректировка - 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная стои-

мость, руб. без НДС 
- 

8 550 000 18 000 000 16 000 000 

Имущественные права  собственность  
 собственность   собственность  

долевая собствен-

ность  

Корректировка - 0,00% 0,00% -6,00% 

Скорректированная стои-

мость, руб. без НДС 
- 

8 550 000 18 000 000 15 040 000 

Скорректированная цена за 

единицу площади, 

руб./кв.м без НДС 

- 

12 008 12 016 10 540 

Разница между стоимостью 

предложения и ценой про-

дажи 

рыночная стоимость 

возможен торг возможен торг возможен торг 

Корректировка - -17,50% -17,50% -17,50% 

Скорректированная цена 

за единицу площади, 

руб./кв.м без НДС 

- 

9 907 9 913 8 696 

Корректировки на количественные и качественные характеристики 

Тип объекта земельный участок земельный участок земельный участок земельный участок 

Корректировка - 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная цена 

за единицу площади, 

руб./кв.м без НДС 

  

9 907 9 913 8 696 

Функциональное назначе-

ние 
Земли населенных 

пунктов/ под коммер-

ческую застройку 

Земли населенных 

пунктов/ под коммер-

ческую застройку 

Земли населенных пунктов/ 

под коммерческую за-

стройку 

Земли населенных 

пунктов/ под ком-

мерческую за-

стройку 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректированная цена 

за единицу площади, 

руб./кв.м без НДС 

  

9 907 9 913 8 696 

Местоположение  Ярославская область, 

г Ярославль, город-

ской округ город Яро-

славль, ул.Большая 

Норская 

Ярославская область, 

Ярославль, р-н Дзер-

жинский, мкр. Север-

ный, 1-й микрорайон 

(к.н. 23:76:136:10603) 

Ярославская обл., Яро-

славль, Лекарская ул., 20 

р-н Красноперекопский (к.н. 

76:23:040509:15) 

Ярославская об-

ласть, Ярославль, р-

н Дзержинский, ул. 

Полушкина Роща, 

16с10 (к.н. 

76:23:010801:1317 ) 

Статус  населенного 

пункта 

Областной центр 
Областной центр Областной центр Областной центр 

Корректировка - 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная цена 

за единицу площади, 

руб./кв.м без НДС 

  

9 907 9 913 8 696 

Корректировка - 0,00% 0,00% 0,00% 

Площадь, кв. м 265,0 712,0 1 498,0 1 427,0 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректированная цена 

за единицу площади, 

руб./кв.м без НДС 

  

9 907 9 913 8 696 

Межевание участка Есть Есть Есть Есть 

Корректировка - 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена 

за единицу площади, 

руб./кв.м без НДС 

  

9 907 9 913 8 696 

Снос ветхих зданий, строе-

ний и сооружений 
Условно свободный Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Корректировка - 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена 

за единицу площади, 

руб./кв.м без НДС 

  

9 907 9 913 8 696 

Состав инженерных ком-

муникаций 

все коммуникации по 

границе участка 

все коммуникации по 

границе участка 

все коммуникации по гра-

нице участка 

все коммуникации 

по границе участка 

Корректировка - 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена 

за единицу площади, 

руб./кв.м без НДС 

  

9 907 9 913 8 696 
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Наличие подъезда к 

участку 

Асфальт 
Асфальт Асфальт Асфальт 

Корректировка - 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена 

за единицу площади, 

руб./кв.м без НДС 

  

9 907 9 913 8 696 

Тип парковки наземная наземная наземная наземная 

Корректировка - 0,0% 0,0% 0,0% 

Общая чистая коррекция, 

% 

  0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная сто-

имость, руб./кв.м без НДС 

- 9 907,00 9 913,00 8 696,00 

Общая валовая коррекция, 

% 

  0,00% 0,00% 0,00% 

Весовой коэффициент   33,33% 33,33% 33,33% 

Коэффициент вариации 7,37%       

Средневзвешенная стои-

мость за единицу пло-

щади объекта оценки, 

руб./кв. м без НДС 

9 504,38 

      

Рыночная стоимость, руб. 

без НДС 

2 518 661       

Источник: расчет Оценщика 

Расхождение результатов оценки1: Полученное значение расхождение результатов оценки между максимальным 

и минимальным скорректированными значениями объектов-аналогов составляет не более 30%, что позволяет сде-

лать вывод об однородности выборки, и при выведении итоговой величины стоимости 1 кв. м объекта исследования. 

 

9.3.Расчет стоимости улучшений 

Стоимость затрат на воспроизводство (ЗВ) — это стоимость точной копии объекта машин, оборудо-

вания или транспортных средств, приобретаемой или воспроизводимой в настоящее время. 

Стоимость затрат на воспроизводство наиболее точно характеризует современную стоимость конкретного 

объекта, однако, ее определение часто оказывается невозможным, так как, во-первых, в силу постоянно вно-

симых конструкторских и технологических изменений машины одной и той же модели, произведенные в 

разное время, уже не являются точной копией друг друга и, во-вторых, может оказаться, что модель оцениваемой 

машины снята с производства. 

Под стоимостью затрат на замещение (ЗЗ) оцениваемого объекта понимается минимальная стоимость 

приобретения (в текущих ценах) на свободном, открытом и конкурентном рынке аналогичного нового 

объекта, максимально близкого к рассматриваемому объекту по всем функциональным, конструктивным 

и эксплуатационным характеристикам, существенным с точки зрения его настоящего использования. 

Замещающий объект должен обеспечивать производство той же продукции (оказание тех же услуг), в 

тех же или больших объемах, с теми же или лучшими потребительскими характеристиками, при тех же или 

меньших удельных эксплуатационных издержках, что и объект оценки. Требование минимизации стоимости 

приобретения означает выбор в качестве замещающего не любого, а минимально достаточного по всем 

своим характеристикам аналога. 

Достоинством затратного подхода является то, что его методы опираются на данные финансовых и учетных 

документов, а также рыночную информацию. Поскольку оборудование покупалось на открытом рынке, 

имеются основания предположить, что учетные данные заказчика адекватно отражают его затраты на момент при-

обретения оборудования. 

Затратный подход реализуется в следующих практических методах:  

– расчета по цене однородного объекта; 

– индексации с помощью ценовых индексов;  

– поагрегатного (поэлементного) расчета; 

– расчета по удельным затратным показателям; 

– расчета с помощью затратных корреляционных моделей. 

Метод количественного анализа заключается в составлении смет затрат на все виды работ, необходимых для 

строительства отдельных конструктивных элементов объекта и объекта в целом: затраты труда, материалов, средств 

механизации работ. К этим затратам необходимо добавить накладные затраты и прибыль застройщика, а также затраты 

по проектированию, строительству, приобретению и монтажу оборудования, необходимые для воспроизводства оцени-

ваемых улучшений. 

Поэлементный способ расчета представляет собой модификацию количественного метода, но он гораздо менее 

трудоемок, так как основан на использовании не единичных, а укрупненных сметных норм и расценок. В качестве еди-

ниц измерения стоимости принимают наиболее характерные показатели конструктивных элементов (1 куб. м кирпичной 

кладки, 1 кв. м кровельных покрытий и т.п.). 

                                                 
1 Источник: Елисеева И. И., Юзбашев М. М. «Общая теория статистики»: Учебник. — М.: Финансы и статистика, 2002 



64 

 

 

Метод сравнительной единицы основан на сравнении стоимости единицы потребительских свойств оценивае-

мого объекта  со  стоимостью  аналогичной  единицы  измерения  подобноготипового сооружения. Сущность метода 

состоит в том, что для оцениваемого объекта подбирают объект - аналог, сходный с оцениваемым по конструкционным 

характеристикам, используемым материалам и технологии изготовления. Затем стоимость единицы измерения объекта 

- аналога (1 куб. м, 1 кв. м и т.п.) умножается на число единиц оцениваемого объекта. 

Индексный способ заключается в определении восстановительной стоимости оцениваемого объекта путем умно-

жения балансовой стоимости на соответствующий индекс переоценки. Индексы для переоценки основных фондов 

утверждаются Госкомстатом России и периодически публикуются в печати. 

Методы оценки затратного подхода дают результат в виде стоимости затрат на воспроизводство (замещение) на 

дату оценки (без учета износа). Если необходимо оценить остаточную стоимость на дату оценки (рыночную стоимость), 

то следует провести соответствующий анализ физического состояния объекта и рассчитать совокупный коэффициент 

износа. 

Рыночная стоимость получается исходя из стоимости ЗВ/ЗЗ за вычетом величины износа по формуле1: 

РС = ЗВ/ЗЗ * (1- СИ) 

где ЗВ/ЗЗ — стоимость затрат на воспроизводство/замещение; 

СИ — коэффициент совокупного износа оцениваемого объекта. 

В ЗВ/ЗЗ, получаемой методами затратного подхода, ни один вид износа не учитывается. Поэтому при расчете 

остаточной стоимости нужно принимать во внимание именно совокупный износ, т.е. все виды износа и устаре-

ваний: физический, функциональный (моральный) и внешний. 

 

Расчет затрат на замещение (воспроизводство) объекта произведен методом сравнительной единицы 

при использовании сборника укрупненных показателей восстановительной (УПВС) 

 

ПВС = С69  Кклим.  Ккап.  Кконс..  V  Кдевелопера  И, где: 

С69 – стоимость 1 м3 объема (1 м2 площади или 1 м длины или другой единицы измерения) объекта-аналога, 

принимаемая по соответствующему сборнику укрупненных показателей восстановительной стоимости (УПВС) в 

ценах 1969 г; 

Объект оценки расположен в 1 Территориальном поясе, II климатический район. (Сборники УПВС, Прило-

жение 2. Распределение отдельных частей территории СССР на территориальные пояса и климатические районы 

для переоценки основных фондов (https://upvs-online.ru/)) 

 

                                                 
1 А.П. Ковалев, А.А. Кушель, И.В. Королев, П.В. Фадеев «Основы оценки стоимости машин и оборудования» М., «Финансы и статистика», 

2006 г. Под редакцией д.з.н., проф. М.А. Федотовой, стр. 77. 

https://upvs-online.ru/)
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Источник: https://upvs-online.ru 

Объекту оценки соответствует значение 19,1руб. 

Кклим. – корректировка стоимости объекта-аналога на климатический район, принимаемая в соответствии с 

Общей частью к сборникам УПВС зданий и сооружений. 

 
Источник: Сборники УПВС, Приложение 3. Распределение отдельных частей территории СССР на тер-

риториальные пояса и климатические районы для переоценки основных фондов (https://upvs-online.ru/) 

 

Укрупненные показатели по всем территориальным поясам определены в сборниках условно для II климати-

ческого района1. 

Объект оценки расположен в II климатическом районе соответственно, корректировка не проводится . 

 

Ккап . – корректировка стоимости объекта-аналога при различиях в группе капитальности зданий, принимаемая 

в соответствии с Общей частью к сборникам УПВС зданий и сооружений (в соответствии со сборником УПВС; 

                                                 
1 Источник: https://upvs-online.ru/upvs-sborniki-ukrupnennyh-pokazatel/obshhaja-chast-instrukcija-po-pereocenke-i-opredeleniju-iznosa-konsultacii-po-
voprosam-ocenki-nedvizhimosti/obshhaja-chast-k-sborniki-ukrupnennyh-pokazatelej-vosstanovitelnoj-stoimosti-zdanij-i-sooruzhenij-dlja-pereocenki-

osnovnyh-fondov/obshhaja-chast-2/ 
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Исходя из классификации гражданских зданий по группе капитальности, объект оценки относится к I группе 

капитальности, соответственно, корректировка не применялась. 

 

Кконс. – корректировка стоимости объекта-аналога при различиях конструктивных систем, систем инженер-

ного оборудования и пр., принимаемая в соответствии с Общей частью к сборникам УПВС зданий и сооружений.  

Корректировка не применяется, т.к. конструктивные системы объекта оценки соответствуют Сборнику 

УПВС. 

Коб. – корректировка стоимости объекта-аналога при различиях в объеме. 

Поправка на различие в объеме не применяется, т.к. объект оценки входит в указный диапазон. 

 
И69-84 – индекс перехода от цен 1969 г. к ценам 1984 г. (Межрегиональный информационно-аналитический 

бюллетень Справочник «Ко-Инвест» «Индексы цен в строительстве» выпуск №58, 2007 г. стр. 30) коэффициент 

составит: 0,04623/0,05548 =1,200 

И84-91 – индекс перехода от цен 1984 г. к ценам 1991 г. (Межрегиональный информационно-аналитический 

бюллетень Справочник «Ко-Инвест» «Индексы цен в строительстве» выпуск №58, 2007 г. стр. 30) коэффициент 

составит: 0,09012/0,05548=1,623 
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И91-20 – индексация стоимости объектов недвижимости к ценам на дату оценки производилась по отрасле-

вым индексам удорожания Межрегионального информационно-аналитического бюллетеня Справочник «Ко-Ин-

вест» «Индексы цен в строительстве», № 128 июль 2024 года – на дату оценки 192,390. 

 
Источник: Справочник «Ко-Инвест» «Индексы цен в строительстве», январь 2023 года 

 

Прибыль предпринимателя (ПП) – предпринимательский доход, представляющий собой вознаграждение 

инвестору за риск, связанный с реализацией строительного проекта. В функции девелопера входит: поиск участка 
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земли, разработка концепции проекта, получение исходно- разрешительной документации, обеспечение необ-

ходимого финансирования, проектирование, планирование и управление строительством, эксплуатация объекта до 

его продажи. Доля прибыли девелопера в продажной цене определяется разницей между стоимостью объекта и 

расходами самого девелопера. Если мотивация принятия на себя рисков достаточна, чтобы оправдать усилия, деве-

лопер возьмется за проект. На развитых рынках западных стран вознаграждение девелопера исторически колеблется 

в пределах от 10 до 30% от стоимости объекта, в зависимости от связанных с ним рисков. 

Расчет прибыли предпринимателя проведен с использованием рекомендаций практического пособия: «Со-

ставление смет в строительстве на основе сметно-нормативной базы 2001 года» под общей редакцией П.В. Горяч-

кина. 

На основании этих рекомендаций, для объектов внебюджетного финансирования могут применяться в ка-

честве прибыли предпринимателя нормативы сметной прибыли от сметной себестоимости (суммы прямых 

затрат и накладных расходов) в следующих размерах: 

Таблица 17. Рекомендуемый норматив сметной прибыли 

№ Наименование видов строительства и работ 
Рекомендуемый норматив сметной 

прибыли, % 

  Норматив по видам строительства   

1 Жилищно-гражданское строительство 11 

2 Промышленное строительство 10,7 

3 Сельскохозяйственное строительство 11 

4 Прочие отрасли 11 

  Нормативы по видам работ   

1 Свайные фундаменты 9,7 

2 Бетонные и ж/б монолитные конструкции 10,3 

3 Полы цементные, бетонные, из керамических плиток, гранитных и мрамор-

ных плит, асфальтобетон 

9,7 

4 Кровли рулонные 9,5 

5 Внутренние сантехнические работы 8 

6 Работы по внутренней телефонизации и радиофикации 10,1 

7 Наружные сети водопровода и канализации 9,8 

8 Наружные сети теплоснабжения и газоснабжения 9 

9 Дороги с асфальтовым покрытием 9,5 

10 Железные дороги и трамвайные пути 9,8 

11 Монтаж магистральных телефонных сетей 8 

12 Строительство телефонной канализации 8 

13 Монтаж радио и телефонной сети 8 

14 Монтаж АТС с ЭПУ 10 

15 Строительство мостов и набережных 10,5 

16 Гидротехнические работы 10 

17 Теплоизоляционные работы 10,3 

18 Технологические трубопроводы 8 

19 Защита строительных конструкций и оборудования от коррозии 10,5 

20 Прочие виды строительных и монтажных работ 11 

Источник: https://сметчик-тлт.рф/wp-content/uploads/2016/04/Горячкин-П.В.-Составление-смет-в-строитель-

стве-на-основе-сметно-нормативной-базы-2001-года-2003.pdf 

 

Прибыль предпринимателя составит 11% 

 

Представленные выше индексы, по мнению оценщиков, наиболее приемлемы для Объекта оценки. В настоя-

щее время существует несколько источников информации по индексам перехода стоимости строительно-монтажных 

работ от цен базового периода (1984г., 1991г.) к стоимости на дату проведения Оценки.  

Согласно п.14 Федерального закона "Об оценочной деятельности в РФ" Оценщик имеет право применять са-

мостоятельно методы проведения оценки Объекта оценки в соответствии со Стандартами оценки. 

Однако, методика выбора индексов не закреплена законодательно и не содержится в Стандартах оценки. В 

данной ситуации оценщики вправе выбирать самостоятельно источник информации по индексам, которые, по их 

мнению, наиболее приемлемы для конкретного объекта оценки. 
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Таблица 18. Расчет полной стоимости замещения 
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Стои-

мость вос-

производ-

ства (заме-

щения), 

без учета 

НДС 

Стои-

мость вос-

производ-

ства (заме-

щения), с 

учетом 

НДС 

1 

Здание, назначение: 

нежилое админи-
стративное, площадь 

325,9 кв. м, 2 этажа, в 

т. ч. подземных 0, ка-
дастровый номер 

76:23:010101:19412, 

являющееся объек-
том культурного 

наследия местного 

(муниципального) 
значения «Дом жи-

лой Кореневых – По-

седимовых», конец 
XVIII в., конец XIX 

в. – начало XXв., ад-

рес: Ярославская об-
ласть, г. Ярославль, 

Тверицкая наб., д.47 

куб.м
. 

977,7 19,1 

СБОРНИ

К УПВС 
№4, табл. 

50 (и) 

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,20 1,6240 192,39 1,11 7 771 623 9 325 948 

 Итого                        7 771 623 9 325 948 

 

Определение накопленного износа 
Накопленный износ отражает потерю стоимости, вызванную снижением потребительной стоимости 

объекта в процессе эксплуатации вследствие естественного старения и природных воздействий, а также изме-

нения методов строительства и технологий производства. Выделяют физический износ, а также функциональное 

и внешнее устаревания. 

Накопленный износ определяется по формуле: 

 

И нак = 1 – (1-И физ)(1-И функ)(1-И вн) 

где: 

Кфиз – физический износ, % 

Кфун – функциональный износ, %  

Квн – внешний износ, % 

Физический износ – постепенная утрата изначально заложенных при строительстве технико-эксплуатацион-

ных качеств (таких, как прочность, надежность, устойчивость и др.) объекта недвижимости (его отдельных кон-

структивных элементов) под воздействием природно-климатических факторов, а также жизнедеятельности чело-

века. Физический износ может быть устранимым и неустранимым. Устранимый износ – это износ, устранение кото-

рого физически возможно и экономически оправданно. Влиянию физического износа подвержены все без исключе-

ния объекты недвижимого имущества. 

В практике оценки недвижимого имущества применяются следующие методы определения величины физи-

ческого износа: 

­ нормативный метод; 

­ стоимостной метод; 

­ метод срока жизни; 

­ эвристический метод. 

В рамках нормативного метода используются всевозможные правила и указания, в которых даны характе-

ристика физического износа различных конструктивных элементов объекта и их оценка. Как правило, метод исполь-

зуется для зданий и сооружений, осмотр которых оценщик проводит самостоятельно. 

Нормативный метод 

Нормативный метод расчета физического износа предполагает использование различных нормативных ин-

струкций межотраслевого или ведомственного уровня. В качестве примера таких инструкций можно назвать Пра-
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вила оценки физического износа жилых зданий ВСН 53-86 Госгражданстроя (Государственный комитет по граж-

данскому строительству и архитектуре при ГОССТРОЕ СССР. Москва, 1990), применяемые Бюро технической ин-

вентаризации в целях оценки физического износа жилых зданий при технической инвентаризации, планировании 

капитального ремонта жилищного фонда независимо от его ведомственной принадлежности. 

Физический износ здания следует определять по формуле: 

, 

где Fф– физический износ здания, %;  

Fi – физический износ i-го конструктивного элемента, %;  

Li – коэффициент, соответствующий доле восстановительной стоимости i-гo конструктивного элемента в об-

щей восстановительной стоимости здания;  

n – количество конструктивных элементов в здании. 

Доли восстановительной стоимости отдельных конструкций, элементов и систем в общей восстановительной 

стоимости здания (в процентах) обычно принимают по укрупненным показателям восстановительной стоимости 

жилых зданий, утвержденных в установленном порядке, а для конструкций, элементов и систем, не имеющих утвер-

жденных показателей – по их сметной стоимости 

В основе стоимостного метода лежит физический износ, выраженный соотношением стоимости объективно 

необходимых ремонтных мероприятий, устраняющих повреждения отдельных конструкций, элементов или здания 

в целом, и их затрат на воспроизводство/замещение. Обязательным условием применения метода является детали-

зация и точность расчета затрат на строительство и ремонт элементов конструкций. 

Метод срока жизни основан на показателях эффективного возраста1 и срока экономической жизни2 объекта. 

Данный метод эффективен при определении износа несложных с конструктивной точки зрения объектов, а также 

при дефиците информации. 

Метод срока жизни предполагает наличие прямой зависимости величины физического износа объекта недви-

жимости от показателей общего срока службы и фактического возраста объекта. Классический вариант метода пред-

полагает расчет физического износа по следующей формуле: 

%100
.

.


норм

факт

ФИЗ
Т

Т
И , где: 

ИФИЗ – физический износ объекта, %; 

Тфакт. – фактический возраст объекта (эффективный возраст), лет; 

Тнорм. – нормативный срок службы объекта, лет. 

Показатель при расчете износа берется из нормативных документов по эксплуатации зданий и в особом обос-

новании не нуждается. 

Так как, отсутствуют данные о хронологическом и эффективном возрасте объектов оценки, Оценщиком было 

принято решение об определении физического износа в соответствии с укрупненной шкалой физического износа, 

приведенной в Методике определения физического износа гражданских зданий, разработанной институтом 

Мосжилпроект Главного управления жилищного хозяйства Мосгорисполкома (руководитель работы кандидат тех-

нических наук БАБКИН В.И.), согласованной с ЦСУ СССР, ЦСУ РСФСР, Госстроем РСФСР и Госпланом РСФСР 

и утвержденной приказом по Министерству коммунального хозяйства РСФСР от 27 октября 1970 г. № 404. Износ 

объекта оценки определяется экспертным путем на основании данных, предоставленных Заказчиком и визуального 

осмотра. 

 

Таблица 19. Шкала экспертных оценок технического состояния зданий 

Физический из-

нос, % 

Оценка технического 

состояния 
Характеристика состояния 

0 20 Хорошее 
Повреждений и деформаций нет. Имеются отдельные, устраняемые при текущем ре-

монте, мелкие дефекты, не влияющие на эксплуатацию конструктивного элемента. 

21 40 Удовлетворительное 
Конструктивные элементы в целом пригодны для эксплуатации, но требуют некоторого 

капитального ремонта, который наиболее целесообразен именно на данной стадии 

41 60 Неудовлетворительное 
Эксплуатация конструктивных элементов возможна лишь при условии значительного 

капитального ремонта 

61 80 Ветхое 

Ограниченное выполнение конструктивными элементами своих функций возможно 

лишь по проведении охранных мероприятий или полной смены конструктивного эле-

мента 

81 100 Негодное 
Конструктивные элементы находятся в разрушенном состоянии. При износе 100% 

остатки конструктивного элемента полностью ликвидированы 

Источник: Методика определения физического износа гражданских зданий (ТВЕРЖДЕНА приказом по Министер-

ству коммунального хозяйства РСФСР 27 октября 1970 г. N 404); 

                                                 
1 Эффективный возраст – возраст, определяемый на основе фактического (хронологического) возраста объекта с учетом его технического со-

стояния и сложившихся на дату определения стоимости экономических факторов, влияющих на стоимость оцениваемого объекта. 
2 Срок экономической жизни – период времени эксплуатации, в течение которого объект приносит доход владельцу; в этот период проводимые 

улучшения вносят вклад в стоимость объекта. 
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Для объекта оценки, техническое состояние соответствует оценке состояния «Ветхое». Что соответствует зна-

чению физического износа, лежащего в интервале 61-80%. Так как, информация о текущих ремонтах на дату оценки 

отсутствует,  то для дальнейших расчетов принимаем среднее значение износа 70,5%. 

 

Функциональное устаревание, как и физический износ, может быть устранимым и неустранимым. Здесь 

имеется в виду устранимость устаревания с экономической точки зрения, но никак не с технической. Если издержки 

на ремонт, восстановление или демонтаж элемента (если он не востребован рынком) выше вклада в суммарную 

стоимость объекта, то износ будем считать неустранимым и наоборот.  

Функциональное устаревание может быть вызвано техническим прогрессом, вследствие которого новые ак-

тивы становятся способными обеспечить более эффективное производство товаров и услуг. Современные методы 

производства могут повлечь за собой полное или частичное устаревание ранее существовавших активов с точки 

зрения эквивалентности текущих затрат» (МСО 2007, МР 8 «Затратный подход для финансовой отчетности», п. 

5.4.2). 

Оценщик не выявил признаков функционального устаревания Объекта оценки в силу отсутствия функцио-

нальных аналогов, превосходящих по технологическим характеристикам оцениваемых объектов, в данном случае 

вследствие совокупного устаревания происходит замена комплектующих звеньев системы. В этой связи в рамках 

настоящего Отчета об оценке функциональное устаревание принято к расчету в размере 0%.  

Внешнеэкономическое устаревание (внешний износ) – уменьшение стоимости объекта недвижимости в 

результате негативного воздействия внешних по отношению к нему факторов (рыночных, финансовых, законода-

тельных, физических, и других), износ в результате изменения внешней экономической ситуации.  

Экономическое устаревание, являющееся результатом внешних воздействий, может влиять на стоимость 

актива. К внешним факторам можно отнести меняющиеся экономические условия, которые затрагивают спрос на 

товары и услуги и прибыльность организаций бизнеса» (МСО 2007, МР8 «Затратный подход для финансовой отчет-

ности», п. 5.4.5.). Внешнеэкономическое устаревание (внешний износ) в рамках данного Отчета равен 0. 

Так как, у объекта оценки, отсутствует часть конструктивных элементов, то применим корректировку на 

Удельные веса отдельных конструктивных элементов, соответственно, рыночная стоимость объектов оценки, рас-

считанная затратным подходом, составит: 

 

Таблица 20. Расчет стоимости объектов оценки, затратным подходом 

Наименование объекта оценки 

Стоимость 

строитель-

ства, руб. 

Кконстр. 

Элем. 
ИФИЗ ИФУНКЦ ИВН 

Рыночная 

стоимость 

без учета 

НДС, руб. 

Рыночная 

стоимость с 

учетом 

НДС, руб. 

Здание, назначение: нежилое административное, 
площадь 325,9 кв. м, 2 этажа, в т. ч. подземных 0, 

кадастровый номер 76:23:010101:19412, являюще-

еся объектом культурного наследия местного (му-
ниципального) значения «Дом жилой Кореневых – 

Поседимовых», конец XVIII в., конец XIX в. – 

начало XXв., адрес: Ярославская область, г. Яро-
славль, Тверицкая наб., д.47 

7 771 623 0,27 70,5% 0,0% 0,0% 619 010 742 812 

ВСЕГО 7 771 623        619 010 742 812 

 

Стоимость восстановительных работ или стоимость мероприятий, необходимых для сохранения изъятого 

объекта культурного наследия, в соответствии с «Методическими рекомендациями по оценке объектов недвижи-

мости, отнесенных в установленном порядке к объектам культурного наследия» (СПОД РОО 04-050-2020), соста-

вит: 

 Стоимость восстановительных работ или стоимость мероприятий, необходимых для сохранения изъ-

ятого объекта культурного наследия  =  Стоимость строительства - Рыночная стоимость 

 

Соответственно,  

7 771 623 руб. - 619 010 руб. = 7 152 613 руб. (без учета НДС) 

 

9 325 948 руб. - 742 812 руб. = 8 583 136 руб. (с учетом НДС) 

 

 
  



72 

10. Итоговая стоимость объекта оценки, ограничения и пределы применения полученного ре-

зультата

10.1. Согласование результатов оценки, полученных при использовании различных под-

ходов 

В настоящем разделе отчета об оценке сводятся воедино все данные, полученные в ходе оценки, и делается 

окончательный вывод относительно рыночной стоимости оцениваемого имущества. Целью сведения результатов 

всех используемых подходов является определение преимуществ и недостатков каждого из них, и, тем самым, 

выработка единой стоимостной оценки. 

Поскольку в настоящем отчете применен только один подход (сравнительный), в данной оценке не требуется 

применения процедуры согласования результатов. 

10.2. Итоговое заключение о величине рыночной стоимости 

Рыночная стоимость недвижимого имущества, по состоянию на дату оценки составляет: 

№ Наименование 
Рыночная стоимость 

с учетом НДС, руб. 

Рыночная стоимость 

без учета НДС, 

округленно, руб. 1 

1 

Здание, назначение: нежилое административное, площадь 325,9 кв. м, 2 

этажа, в т. ч. подземных 0, кадастровый номер 76:23:010101:19412, яв-

ляющееся объектом культурного наследия местного (муниципального) 

значения «Дом жилой Кореневых – Поседимовых», конец XVIII в., ко-

нец XIX в. – начало XXв., адрес: Ярославская область, г. Ярославль, 

Тверицкая наб., д.47 

742 812 

Семьсот сорок две 

тысячи восемьсот 

двенадцать рублей 

619 010 

Шестьсот девятна-

дцать тысяч десять 

рублей 

2 

Земельный участок, площадью 265 кв. м, кадастровый номер 

76:23:022003:198, адрес: Ярославская область, г. Ярославль, Тверицкая 

наб., д.47 

2 518 661 

Два миллиона пять-

сот восемнадцать ты-

сяч шестьсот шесть-

десят один рубль 

2 518 661 

Два миллиона пятьсот 

восемнадцать тысяч 

шестьсот шестьдесят 

один рубль 

3 

Стоимость восстановительных работ или стоимость мероприятий, не-

обходимых для сохранения изъятого объекта культурного наследия:  

Здание, назначение: нежилое административное, площадь 325,9 кв. м, 2 

этажа, в т. ч. подземных 0, кадастровый номер 76:23:010101:19412, яв-

ляющееся объектом культурного наследия местного (муниципального) 

значения «Дом жилой Кореневых – Поседимовых», конец XVIII в., ко-

нец XIX в. – начало XXв., адрес: Ярославская область, г. Ярославль, 

Тверицкая наб., д.47 

8 583 136 

Восемь миллионов 

пятьсот восемьдесят 

три тысячи сто трид-

цать шесть рублей 

7 152 613 

Семь миллионов сто 

пятьдесят две тысячи 

шестьсот тринадцать 

рублей 

10.3. Ограничения и пределы применения полученного результата 

 Отчет об оценке достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях. Ни Заказчик, ни Исполнитель не 

могут использовать Отчет об оценке иначе, чем это предусмотрено Государственным Контрактом на оценку. 

 Мнение Исполнителя относительно стоимости объекта действительно только на дату оценки объекта оценки. Исполни-

тель не принимает на себя ответственность за изменение экономических, юридических и иных факторов, которые могут возник-

нуть после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, а, следовательно, и на стоимость объекта оценки. 

 Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно стоимости объекта и не является гаран-

тией того, что объект будет продан на свободном рынке по цене, равной стоимости объекта, указанной в Отчете об оценке. 

 Подписавший настоящий Отчет оценщик настоящим удостоверяет, что в соответствии с имеющимися у него данными: 

Анализ информации, мнения и заключения, содержащиеся в Отчете, соответствуют требованиям Федерального закона "Об оце-

ночной деятельности" №135-ФЗ от 29 июля 1998 г. (с изм. и доп.), Федеральных стандартов оценки, обязательных к применению 

субъектами оценочной деятельности: Общие стандарты оценки (федеральные стандарты оценки ФСО №№ I-VI, утвержденные 

приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200); Федеральный стандарт оценки (ФСО) № 7 «Оценка недвижи-

мости», утвержденный приказом МЭР РФ № 611 от 25.09.2014 г., утвержденный приказом МЭР РФ № 327 от 01.06.2015 г. 

Оценщик  ___________________________ Шумихина Н.Л. 

Руководитель проекта ООО «ГЕС»  ___________________________  Кириченко Е. И.          

1 В соответствии с пп. 6 п. 2 ст. 146 НК РФ операции по реализации земельных участков (долей в них) объектом обложения НДС не являются 

http://www.labrate.ru/laws/20111107_prikaz_mert_628_fso-6.pdf
http://www.labrate.ru/laws/20111107_prikaz_mert_628_fso-6.pdf
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11. Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и ка-

чественные характеристики объекта оценки 

1. Гражданский кодекс Российской Федерации – часть первая от 13 декабря 1994 г. № 51-ФЗ, часть вторая от 26 

января 1996 г. № 14-ФЗ и часть третья от 26 ноября 2001 г. № 146-ФЗ.  

2. Общие стандарты оценки (федеральные стандарты оценки ФСО №№ I-VI, утвержденные приказом Минэконо-

мразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200). 

3. Федеральные Стандарты Оценки №7, Утвержденные Приказом №611 от 25 сентября 2014 г. «Об утверждении 

федерального стандарта оценки «Требования к отчету об оценке. 

4. Федеральный закон от 13.07.2007 г. № 129-ФЗ «О внесении изменений в отдельные законодательные акты Рос-

сийской Федерации по вопросам оценочной деятельности». 

5. Федеральный закон РФ «О внесении изменений и дополнений в Федеральный закон «Об оценочной деятельности 

в Российской Федерации» от 13 декабря 2002 г. № 143-ФЗ. 

6. Федеральный закон РФ «Об оценочной деятельности в РФ» № 135-ФЗ от 29 июля 1998 г. в действующей редак-

ции.  

7. Оценка недвижимости. Учебное пособие / Под редакцией  А.Г. Грязновой, М.А. Федотовой М.: Финансы и ста-
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ПРИЛОЖЕНИЕ 

(Данные открытых источников информации, используемые оценщиком в 

расчетах, документы, регламентирующие деятельность Оценщика, а также 

документы, предоставленные Заказчиком) 
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Приложение 1. Данные открытых источников информации, используемые оценщиком в расчете цены   
ПРОДАЖА 
Объекты-аналоги земельные участки 
Объект-аналог №1 
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Объект-аналог №2 
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Объект-аналог №3 
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Приложение 2. Копии документов Исполнителя и Оценщика
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Приложение 3. Фотоматериалы 

  

  

  

  

  

  



86 

 

 

Приложение 4. Копии материалов, предоставленных Заказчиком 
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