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Аннотация 

Рассмотрена методика определения активности рынка недвижимости расчетным путем, опираю!
щаяся на результаты аналитических исследований и данные рынка. Эта методика объединяет данные 
аналитиков рынка и аналитиков!оценщиков и посвящена обоснованию выбора размера корректиров!
ки на торг в сравнительном и доходном подходах по соответствующим справочникам для рынков раз!
личной активности. Проанализированы интервалы значений данной поправки в ряде справочников 
оценщика под ред. Л.А. Лейфера за 2025 год. Даны семь градаций степени активности рынка —  
от гипервысокой до гипернизкой; приведены пояснения по основным показателям, на которые следу!
ет ориентироваться оценщикам при обосновании размера скидки на уторговывание. Особое внимание 
уделено сегменту рынка земель сельхозназначения. Приведены конкретные примеры, демонстриру!
ющие использование приведенной методики в практической деятельности. 

 
 

ВВЕДЕНИЕ 
 
Оценка недвижимости — сложный и многогранный процесс. В ходе работы оценщик идентифи!

цирует объект оценки: его местоположение и окружающую застройку, особенности конструкций и их 
состояние, технические и экономические характеристики.  

Одним из вопросов, определяющих дальнейший ход расчетов, является отнесение объекта к соответ!
ствующему сегменту рынка. Рынок недвижимости — это живой организм, имеющий сложную структу!
ру, обусловленную множеством присутствующих на нем субъектов и разнообразием объектов, реагирую!
щий на колебания общеполитического и социально!экономического климата в стране и регионе. 

Существует множество параметров, по которым можно классифицировать рынки недвижимости: 
территориальный признак — районный, городской, региональный рынок; вид объекта — здания, со!
оружения, земельные участки и т. д.; по степени готовности объекта и времени его поступления  
на рынок — новый объект, незавершенный строительством или бывший в эксплуатации; по видам 
сделок — купля!продажа, аренда и пр. Все эти аспекты необходимо тщательно изучить и отразить  
в отчете об оценке, чтобы правильно выполнить расчет стоимости и получить адекватный результат.  

Именно анализ рынка служит отправной точкой для использования сравнительного подхода  
в оценке. На основе анализа рынка оценщик делает обоснованный вывод о применении той или иной 
корректировочной поправки в сравнительном подходе, проводя оценку недвижимости методом срав!
нения продаж.  
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ОСНОВНЫЕ ИСТОЧНИКИ КОРРЕКТИРОВОК 
 
Чаще всего оценщики используют соответствующие корректировки из источников, давно зареко!

мендовавших себя в практике оценки в качестве надежных, к которым можно отнести справочники 
оценщика под редакцией Л.А. Лейфера [1–5]. Эти справочники носят всеобъемлющий характер  
и наиболее часто используются как оценочным сообществом, так и различными коммерческими  
и государственными структурами.  

В большей степени справочники содержат конкретные данные для стандартных подходов к оцен!
ке. При этом в отдельных томах присутствует глава, посвященная активности рынка недвижимости. 
Это требует от оценщика дополнительного обоснования для отнесения объекта оценки к активному 
или неактивному рынку, поскольку от этого зависит размер используемой корректировки в сравни!
тельном и доходном подходах. В частности, это касается скидки на торг, устанавливаемой для рын!
ков с определенной степенью активности. Например, в справочниках оценщика приводятся данные 
по корректировке на торг при продаже недвижимости различного назначения для рынков с разной 
активностью (табл. 1). 

 
Таблица 1. Значения скидки на торг, %, усредненные по России  

№ 
п/п Объект 

Активный рынок Неактивный рынок 
Наименование справочника 

Среднее Доверительный 
интервал Среднее Доверительный 

интервал 

1 
Офисные объекты класса С  
и ниже 

8,6 7,9 9,4 14,3 12,5 16,0 
Офисная недвижимость  
и сходные типы объектов 

2 Торговые площади 8,9 8,0 9,7 14,4 12,4 16,4 Торговая недвижимость 

3 
Универсальные производ-
ственно-складские объекты 

10,0 9,4 10,7 16,4 15,5 17,4 
Производственно-
складская недвижимость  
и сходные типы объектов 

4 
Земельные участки  
под коммерческую застройку 

8,8 8,2 9,5 14,9 14,0 15,8 
Земельные участки.  
Часть 2 

5 
Земельные участки  
под пашни 

13,0 11,1 14,9 21,1 17,7 24,5 
Земельные участки  
сельскохозяйственного 
назначения 

Источник: справочники [1–5]. 

 
Аналитики рынка недвижимости так же, как и оценщики, сходятся во мнении, что степень ак!

тивности рынка объективно зависит количества предложений на соответствующем сегменте рынка  
и цен предложений (минимальные, средние, максимальные), а также от численности населения кон!
кретного населенного пункта, в котором находится объект оценки.  

На основе этих данных можно получить расчетные значения, которые широко используются ана!
литиками рынка недвижимости, в частности, количество предлагаемых объектов на 10 тыс. жителей 
и коэффициент осцилляции. Сравнивая их с показателями, полученными в ходе исследования соот!
ветствующих сегментов, можно сделать обоснованный вывод об отнесении объекта оценки к актив!
ным либо неактивным рынкам недвижимости.  

Оценщики, имея в своем арсенале данные мониторингов рынков недвижимости, выполненных 
специализированными аналитическими агентствами, и данные по исследованиям, проведенным 
Аналитическим центром РОО, могут установить степень активности разных сегментов рынка, опира!
ясь на соответствующие расчеты. Данный показатель напрямую влияет на дальнейший ход опреде!
ления значимых величин, используемых для расчета рыночной стоимости объектов, в частности, для 
обоснования применения соответствующих корректировок на торг в рамках сравнительного и доход!
ного подходов.  

Для определения степени активности рынка оценщики используют информацию аналитиков 
рынка в сопоставлении с результатами исследований Аналитического центра РОО (табл. 2). 

Рассчитывают два показателя:  
– количество предложений на 10 тыс. человек — по данным аналитиков рынка; 
– коэффицент осцилляции рыночных цен Kосц — доля размаха вариации случайной величины  

в средней величине, которая служит относительной мерой абсолютного разброса значений в стати!
стической совокупности — по данным Аналитического центра РОО (доклад сертифицированного ана!
литика рынка недвижимости НП РГР М.А. Репина из серии вебинаров РОО – 2025). 

Из табл. 2 следует, что расчет нужно провести по двум приведенным показателям и в качестве 
результата принять наилучший, т. е. имеющий тенденцию к повышению активности рынка  
в долгосрочной перспективе. Если степень активности средняя и выше, рынок следует отнести  
в активным. Если же степень активности ниже средней, рынок относится к неактивным. 
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Таблица 2. Показатели степени активности сегмента рынка недвижимости 

№ п/п Степень актиности рынка Количество объектов на 10 тыс. жителей, шт. Средняя амплитуда Kосц, % 

1 Гипервысокая Более 100 Менее 0,1 

2 Высокая От 30 до 100 От 0,1 до 1 

3 Повышенная От 10 до 30 От 1 до 3 

4 Средняя От 3 до 10 От 3 до 10 

5 Пониженная От 1 до 3 От 10 до 30 

6 Низкая От 0,1 до 1 От 30 до 100 

7 Гипернизкая Менее 0,1 Более 100 

Источник: исследования Аналитического центра РОО. 

 
Ниже приведены примеры расчета степени активности рынка для г. Новосибирска и Новосибирской 

области.  
 
 

ПРИМЕР РАСЧЕТА АКТИВНОСТИ РЫНКА ДЛЯ Г. НОВОСИБИРСКА 
 
Численность населения на 2025 г. — 1 637 266 чел. (https://www.nso.ru/page/2696). 
Цены и количество предложений (в месяц) по продаже приняты по данным мониторинга предло!

жения на рынке аренды и продажи коммерческой недвижимости Новосибирска на декабрь 2025 г. 
(компания “RID Analytics”). 

На первом этапе определяют степень активности рынка исходя из численности населения города 
(табл. 3), второй этап позволяет найти тот же показатель через коэффициент осцилляции (табл. 4). 
При сопоставлении двух полученных результатов делают вывод об активности рассматриваемого сег!
мента рынка недвижимости — табл. 5. 

 
Таблица 3. Степень активности рынка по численности населения 

№ п/п Наименование  
сегмента рынка 

Количество  
предложений, всего 
(мониторинг*), шт. 

Численность 
населения,  
10 тыс. чел. 

Количество  
предложений  
на 10 тыс. чел. 

(ст. 3 / ст. 4) 

Норматив-
ный  

интервал  

Степень  
активности  

рынка 

1 2 3 4 5 6 7 

1 Офисы 709 163,73 4,33 3–10 Средняя 

2 
Производственно-
складские 

402 163,73 2,46 1–3 Пониженная 

3 Торговля 728 163,73 4,45 3–10 Средняя 

4 
Земельные участки  
(коммерческие) 

110 163,73 0,67 0,1–1,0 Низкая 

* Мониторинг RID Analytics (www.ridanalytics.ru), декабрь 2025 г. 

 
Таблица 4. Степень активности рынка по коэффициенту осцилляции 

№ 
п/п 

Наименование  
сегмента рынка 

Цена предложения*, руб./м2 Размах, руб./м2  

(ст. 4 – ст. 3) 
Kосц  

(ст. 6 / ст. 5) 
Норма-
тивный 
интервал 

Степень  
активности 

рынка min max средняя 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 

1 Офисы 9 789 350 000 118 058 340 211 2,882 1–3 Повышенная 

2 
Производственно-
складские 

6 667 157 653 53 820 150 986 2,805 1–3 Повышенная 

3 Торговля 16 250 365 604 128 370 349 354 2,721 1–3 Повышенная 

4 
Земельные участ-
ки (коммерческие) 

47 31 447 3 834 31 400 8 190 10–30 Пониженная 

* Мониторинг RID Analytics (www.ridanalytics.ru), декабрь 2025 г. 
Источник: исследования Аналитического центра РОО. 

 
Таблица 5. Определение активности рынка г. Новосибирска 

№ п/п Наименование сегмента рынка Степень активности рынка 
по численности населения 

Степень активности рынка  
по коэффициенту осцилляции 

Активность  
рынка 

1 Офисы Средняя Повышенная Активный 

2 Производственно-складские Пониженная Повышенная Активный 

3 Торговля Средняя Повышенная Активный 

4 Земельные участки (коммерческие) Низкая Пониженная Неактивный 
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Согласно полученным расчетным данным, при имеющихся показателях степени активности 
рынка г. Новосибирска такие объекты, как офисы, торговые и производственно!складские объек!
ты, следует отнести к активному рынку недвижимости (степень активности средняя и выше). При 
этом земельные участки со степенью активности рынка ниже среднего следует отнести к неактив!
ному рынку. 

 
 

ПРИМЕР РАСЧЕТА АКТИВНОСТИ РЫНКА НОВОСИБИРСКОЙ ОБЛАСТИ 
 
Численность населения на 2025 г. — 2 784 587 человек (https://gogov.ru/population!ru/nso). 
Цены и количество предложений по продаже приняты по мониторингу предложения на рынке 

аренды и продажи коммерческой недвижимости в населенных пунктах Новосибирской области,  
2!е полугодие 2025 г., декабрь (компания “RID Analytics”).  

Так же, как и в предыдущем примере, вначале определяют степень активности рынка по числен!
ности населения (табл. 6) и коэффициенту осцилляции (табл. 7), после чего получают результат рас!
четов, представленный в табл.  8. 

 
 

Таблица 6. Степень активности рынка по численности населения 

№ п/п Наименование  
сегмента рынка 

Количество  
предложений, всего 
(мониторинг*), шт. 

Численность 
населения,  
10 тыс. чел. 

Количество  
предложений  
на 10 тыс. чел. 

(ст. 3 / ст. 4) 

Норматив-
ный  

интервал  

Степень  
активности  

рынка 

1 2 3 4 5 6 7 

1 Офисы 63 278,65 0,23 0,1–1 Низкая 

2 
Производственно-
складские 

98 278,65 0,35 0,1–1 Низкая 

3 Торговля 168 278,65 0,61 0,1–1 Низкая 

4 
Земельные участки  
(коммерческие) 

40 278,65 0,14 0,1–1 Низкая 

* Мониторинг RID Analytics (www.ridanalytics.ru). 
 
 

Таблица 7. Степень активности рынка по коэффициенту осцилляции 

№ 
п/п 

Наименование  
сегмента рынка 

Цена предложения*, руб./м2 Размах, руб./м2  

(ст. 4 – ст. 3) 
Kосц  

(ст. 6 / ст. 5) 
Норма-
тивный 
интервал 

Степень  
активности 

рынка min max средняя 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 

1 Офисы 1 135 90 000 25 448 88 865 3,492 3–10 Средняя 

2 
Производственно-
складские 

835 35 821 8 197 34 986 4,268 3–10 Средняя 

3 Торговля 1 507 151 745 40 848 150 238 3,678 3–10 Средняя 

4 
Земельные участ-
ки (коммерческие) 

4 5 000 229 4 996 21,817 10–30 Пониженная 

* Мониторинг RID Analytics (www.ridanalytics.ru), декабрь 2025 г. 
Источник: исследования аналитического центра РОО. 

 
 

Таблица 8. Определение активности рынка Новосибирской области 

№ п/п Наименование сегмента рынка Степень активности рынка 
по численности населения 

Степень активности рынка  
по коэффициенту осцилляции 

Активность  
рынка 

1 Офисы Низкая Средняя Активный 

2 Производственно-складские Низкая Средняя Активный 

3 Торговля Низкая Средняя Активный 

4 Земельные участки (коммерческие) Низкая Пониженная Неактивный 

 
 
Согласно полученным расчетным данным, при имеющихся показателях степени активности 

рынка Новосибирской области такие объекты, как офисы, торговые и производственно!складские 
объекты, следует отнести к активному рынку недвижимости (степень активности средняя и низ!
кая). При этом земельные участки со степенью активности рынка ниже среднего следует отнести  
к неактивному рынку. 
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ПРИМЕР РАСЧЕТА АКТИВНОСТИ РЫНКА  
ЗЕМЕЛЬ СЕЛЬХОЗНАЗНАЧЕНИЯ НОВОСИБИРСКОЙ ОБЛАСТИ 

 
Отдельную группу недвижимости составляют земельные участки сельскохозяйственного назна!

чения. При отсутствии развернутого исследования цен предложений на данном сегменте рынка мож!
но провести анализ по одному расчетному показателю, являющемуся определяющим, а именно рас!
считать степень активности рынка по численности населения. При этом количество предложений 
определяется из доступных источников за предшествующие шесть месяцев до даты оценки (в соответ!
ствии со сроком действия отчета об оценке, согласно ст. 12 Федерального закона № 135!ФЗ «Об оце!
ночной деятельности в Российской Федерации»).  

Для определения активности рынка Новосибирской области используем следующие данные. 
Численность населения на 2025 г. — 2 784 587 человек (https://gogov.ru/population!ru/nso). 
Цены и количество предложений по продаже приняты по данным сайта «Архив оценщика» 

(https://архивоценщика.рф/app/correctionsSearch) за 2!е полугодие 2025 г.  
Как было сказано выше, в условиях недостатка информации, позволяющей определить коэффи!

циент осцилляции для земельных участков сельхозназначения, расчет проводится по одному показа!
телю — количеству предложений на 10 тыс. чел. Результат приведен в табл. 9.  

 
Таблица 9. Степень активности рынка по численности населения 

№ 
п/п 

Наименование  
сегмента рынка 

Количество  
предложений, 

всего (архив*), шт. 

Численность 
населения, 
10 тыс. чел. 

Количество 
предложений  
на 10 тыс. чел.  

(ст. 3 / ст. 4) 

Норма-
тивный  
интервал 

Степень 
активности 

рынка 
Активность 

рынка 

1 2 3 4 5 6 7 8 

1 
Земельные участки 
сельхозназначения 

215 278,65 0,77 0,1–1 Низкая 
Неактив-
ный 

* Данные сайта «Архив оценщика» за 2-е полугодие 2025 г. (https://архивоценщика.рф/app/correctionsSearch). 

 
На основе полученных расчетных данных следует вывод, что земельные участки сельхозназна!

чения в Новосибирской области с низкой степенью активности рынка следует отнести к неактивно!
му рынку. 

 
 

ВЫВОДЫ 
 
Пользуясь изложенной выше методикой, оценщики могут обоснованно применять имеющиеся 

справочные данные по размеру корректировки на торг для оценки недвижимости сравнительным 
подходом, а также при определении расчетной арендных ставок в рамках доходного подхода.  

Поскольку для отдельных видов недвижимости скидка на торг на неактивных рынках достигает 
21,1 % при 13,0 % на активном рынке, корректность отнесения объекта оценки к активному/ 
неактивному сегменту рынка имеет большое значение, а применение приведенной методики позволит 
оценщику избежать значительной погрешности в расчетах и укрепить доказательную базу. 
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