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электроэнергии, газа и воды ситуация также улучшилась (с -1,4% в мае до -1 о/о в июне). Ситуация в добыче 
полезных ископаемых изменений не претерпела (-0,9%). 

Табл. 4-2. Динамика индексов промытленного производства в январе-июне 2015 г., в % 

Показатель январь февраль март апрель 

1рОЧЫШЛl'Н11Щ' LipOII НЩ1СТВО -I:JLl'I'O l) _l) ( 1.6' 1!J.O ..1 .:11 

[tJi1Ы'bl П\J.lt' H{bl'._ IILI'..l!lld~\lbl 1.:1 \) [ l) .-1 ll),"iJ 

Оuраliюывающш·щюii шодтв. t 0.1) (l .S) (1_CJJ 1-.21 

1ро11 JRLЦ\:ТIIO 11 pcli'llp<::.:tt.'Il'НIIt' >.1t'r.:Т{JO Jilt:pi'IIII. 
, ,1.1а 11 воды 1.:2 0.8 1.к 

май июнь 

._.<) ) ..t.S' 
_l). <)) l) . <)) 

I_ C\ . .)) Ui.61 
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Источник: оценка Минэкономразвития 

Динамика производства в секторе товаров инвестиционного спроса в июне 2015 г. бьmа худшей за последние 
полгода. Худшими по статистике бьmи многие позиции в производстве строительных материалов, 

машиностроении, производстве транспортных средств. Вместе с тем, по итогам данных июня 2015 г. 
необходимо отметить, в первую очередь, некоторое замедление спада в традиционных в последнее время 
аутсайдерах сегмента - производстве строительных материалов, станкостроении, некоторых секторах 

машиностроения. Из нижеприведенной таблицы видно, что практически по всем позициям в производстве 

строительных материалов отмечено замедление темпов падения. 

Табл. 4-3. Производство товаров инвестиционного спроса в апреле-июне 2015 г., в % 

Показатель 

Це:-.tент 

Бетон, готовыl1 д.ля зa.lltBКit (товарный бетон) 

Кнрп11ч керамический строительный 

Блокн стеновые 1\Iелкне из ячеистого бетона 

Конструкцшt 11 детал11 сборные железобетонные 

апрель 

(15.6) 
(:32.9) 
(4,5) 
0.0 

(18,2) 

май 

(9,3) 
с l7.9) 
(8,4) 
4,3 

(30.5) 

июнь 

7.4 
(3,3) 
(7,2) 

(15,8) 
(18,8) 

Источник: оценка Минэкономразвития 

В машиностроении ситуация остается достаточно сложной- эта отрасль считается наиболее чувствительной 

к колебаниям инвестиционного климата. Несмотря на сложную сложившуюся ситуацию, по ряду позиций 

также отмечены некоторые позитивные сдвиги. По сравнению с апрелем-маем 2015 г. (худшими месяцами 
во многих производствах) незначительно улучшилась динамика в производстве и продажах легковых 

автомобилей. Напомним, 1 апреля 2015 г. стартовала программа гасподдержки автопрома суммарным 
объемом государственных субсидий порядка 25 млрд руб. Гаспрограмма подразумевает предложения 
льготных ставок автокредитования и лизинга, и,· согласно данным Минпромторга России, за I полугодие 
2015 г. на льготных условиях в России продавался ~аждый четвертый автомобиль. 

Табл. 4-4. Производство транспортный средств в январе-июне 2015 г., % 

Показатель январь февраль март 

АвтоыобiiЛII легковые (25.7) (16,9) ( l8.3) 
Автобусы (29,1) (23 ,0) (7.1 ) 
Автомоб11л 1I грузовые (13.6) (37.1) (12.3) 
Элею·ровозы l\IаПrстра"1ьные (22,2) (40.0) (20, 7) 
Вагоны грузовые (5~,3) (55,6) (53,0) 
Вагоны пассажирсr.:ие ( LOO.O) (54.5) (94,5) 

апрель 

(22.4) 
(16.2) 
(27,0) 
(30,0) 
(62.8) 
(80,2) 

май 

(З8,0) 

(6,9) 
( 18,1) 
(40,0) 
(54.4) 
( 45,2) 

июнь 

(27,2) 
(20,5) 
( 19.6) 

0 .0 
(33, 7) 

( 46.6) 

Источник: оценка Минэкономразвития 

В секторе станкостроения ситуация, несмотря на высокую волатильность динамики процентных 

показателей, выглядит относительно обнадеживающей. Девальвация рубля и международные санкции 

обусловили определенное замещение некоторых видов импортного оборудования отечественными 

аналогами. 

Табл. 4-5. Производство в секторе станкостроение в январе-июне 2015 г. , % 

Показатель январь февраль март апрель май июнь 

Стсшюr :-.Iеталлорежуннiе (J0,5) (5 . 7) 19,6 (J5.4) L-1-0,1 ) Ш, l 

Ci,\,ILГI.'!alш,r ьнoe oбop)·.:.Louaю ie (6,4) (2J.l) l54Л (4,5 ) 44.0 :3.4 
\lil!IIIIHЫ t.:~ !llt 1 lНOПptl(Oi'>,(t' 140.5 -f(). :J 5, .5 1.1.2 43.:2 44,2 

Источник: оценка Минэкономразвития 
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Несмотря на сохраняющийся низкий инвестиционный спрос и определенное проседание потребительского 

рынка, ситуация в металлургии не выглядит катастрофической. Сокращение потребления проката 
автопроизводителями в определенной мере компенсируется Газпромом (активное строительство 

трубопроводов) и оборонными предприятиями (гособоронзаказ) . 

Табл. 4-6. Динамика производства металлургии в январе-июне 2015 г.,% 

nоказатель январь февраль март апрель 

'!п~н 1.2 2,4 5,8 2,4 
Прокит черных металлов 

Грубы стальные 

9,1. 

:J0.2 
4.4 
7,4 

(0 . ~J 
l - ,:=; 

LJ.2) 
4 ,.2 

май июнь 

9.0 1.7 
r7.0) lS.S) 
l2,5) 6.11 

Источник: оценка Минэкономразвития 

Добывающая промыiiiЛенность показала слабо отрицательную динамику. Объемы Газпрома продолжили 

снижаться заметными темпами- за I полугодие 2015 г. добыто 205 млрд куб. м газа (или -13% к 6 мес. 2014 
г.), среди причин- как снижение спроса на внутреннем рынке, так и сокращение экспортных поставок. 

Вполне возможно, что во II полугодии ситуация несколько выправится, т.к. основные потребители будут 
вынуждены пополнять свои подземные газохранилища (ПГХ). По состоянию на июль 2015 г. , ПГХ в странах 

Евросоюза бьmи заполнены всего на 45%, ПГХ Украины - на 40%, что подразумевает дополнительный 
отсроченный спрос в 12-17 млрд куб. м газа. 

Также цены на газ, следующие за нефтяными с лагом в полгода, сейчас находятся на локальном за несколько 

лет минимуме. Нефтяные компании завершили, как и сам июнь ( + 1,7%), так и первое полугодие 2015 г. 
( + 1,2%) довольно стабильно. 

Табл. 4-7. Динамика производства в топливно-энергетическом комплексе в январе-июне 2015 г., % 

nоказатель январь февраль март апрель май июнь 

Нефть 0,0 0,3 3,2 1,4 1,1 1.7 
Газ (7,5) (8,5) (3,7) (0,9) (9,9) (8.7) 
Уголь 12,4 3,4 4,7 2,8 8,5 2,4 
Электроэнерпш 2,1 0,5 1,1 3,2 (1, 1) 0,0 
Теплоэнергия (0,4) (12,3) (0,3) (0,6) (3,9) (2,9) 

Источник: оценка Минэкономразвития 

Несколько лучше ситуация выглядит в производстве товаров потребительского спроса. Несмотря на 

продолжающееся снижение оборота розничной торговли, по итогам июня 2015 г. наметилась тенденция к 
стабилизации потребительского спроса с возможным его оживлением во II полугодии 2015 г. Индекс 
потребительской уверенности Росстат а, отражающий совокупные потребительские ожидания населения, во 

II кв. 2015 г. по сравнению с I кв. 2015 г. вырос на 9 п. п. Замедление инфляции и улучшение на этом фоне 

динамики реальных зарrтат также будут способствовать стабилизации ситуации на потребительском рынке. 

Табл. 4-8. Динамика производства в пищевой промышленности, % 

nоказатель январь февраль март апрель май ИЮНЬ 

Мясо убойных жнвотных 20,8 15,0 11,7 6,2 12,7 10,6 
~lясо птицы 13,3 13,3 12.6 11,6 8,1 9,7 
Изделия колбасные (1,0)' (0,5) 2,7 (1,9) (1 ,2) (0,4) 
Рыба и прод)"КТЫ рыбные 7,2 19.2 (0,5) 0,0 3,9 6.9 
Мука 0,8 1,7 (0,8) 3,4 (0,6) 7.2 

Источник: оценка Минэкономразвития 

По данным Росстата, дальнейшему оживлению промыiiiЛенного роста будет способствовать определенное 

улучшение настроений как населения, так и в бизнес-среде . Монетарные условия уже далеко не столь 
жестки, как это бьmо в I кв. 2015 г.: Центральный банк РФ последовательно снижает учетную ставку, 
государство также проводит ряд мер на стимулирование внутреннего спроса в отдельных сегментах 

(ипотека, автокредиты). 

Объем работ по виду деятельности "Строительство" за период с начала года снизился на 7,0%, в июне 2015 
г. по сравнению с июнем 2014 г.- на 10%. При этом в июне впервые отмечен спад ввода жилых домов - на 

7,6% после 18-месячного непрерывного роста. Благодаря высоким темпам роста в начале года по итогам I 
полугодия прирост ввода жилья составил 15,3% (34,3 млн кв. м. общей rтощади жилых домов). Слабая 
активность вложений населения в недвижимость связана, как с окончанием пика, пришедшегося на конец 

проiiiЛого - начало текущего года, так и со снижением реальных доходов населения и высокой 
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средневзвешенной ставкой по рублевым ипотечным кредитам, выданным в течение месяца. 

По данным Банка России, с 13,16% в январе 2015 г. она выросла до 14,73% в апреле, в июне в результате 
принимаемых мер отмечена тенденция к ее снижению (до 13,48%), однако она по- прежнему остается выше 
уровня января. На этом фоне количество и объем предоставленных рублевых ипотечных кредитов 
уменьшились, соответственно, на 39,7% и 41,5%. В I полугодии 2015 г. сохраняется устойчивая динамика 
роста производства продукции сельского хозяйства. Общий объем произведенной продукции в хозяйствах 

всех категорий в действующих ценах, по предварительной оценке, составил 1 399,8 млрд руб. Индекс 
производства продукции сельского хозяйства по сравнению с аналогичным периодом 2014 г. составил 

102,9%. 

В I полугодии 2015 г. объем платных услуг населению уменьшился по сравнению с январем-июнем 2014 г. 
на 1,5%, в то время как в январе-июне 2014 г. по сравнению с аналогичным периодом 2013 г. ваблюдался 
рост на 1,0%. Деловая активность на российском рынке услуг во II кв. 2015 г. сохранила свое падение. 

Финансовые проблемы домашних хозяйств неизбежно сказались на состоянии сервисных организаций -
переходя в режим экономии, население пытается создавать личные резервные фонды и фонды семейного 

благосостояния, отказываясь от приобретения необязательных услуг. В июне 2015 г. объем платных услуг 
населению снизился на 2,3% по сравнению с июнем 2014 г., улучшив показатели мая 2015 г. на 0,7 п. п. (в 
мае -3,0%, соответственно). 

По результатам января-июня 2015 г. реальные располагаемые доходы населения снизились на 3,1% по 
сравнению с соответствующим периодом предыдущего года. В июне 2015 г. реальные располагаемые доходы 
снизились на 3,5% против снижения на 6,5% в мае относительно соответствующего периода 2014 г. 

Реальная заработная плата в I полугодии 2015 г. относительно аналогичного периода прошлого года 

снизилась на 8,5%. При этом в июне она снизилась на 7,2% против снижения на 7,4% в мае соответственно. 

Сальдированный финансовый результат 

Сальдированный финансовый результат деятельности организаций в целом по экономике с февраля 

демонстрирует позитивную динамику, хотя и несколько затухающую (рост по итогам января-мая 2015 г.­
в 1,6 раза, в январе-марте и в январе-апреле - в 1,9 раза) . На фоне роста прибьmи продолжает сокращаться 
количество убыточных организаций (в целом по экономике на 1,8 п. п.) и снижается сумма убытка (в целом 

по экономике - снижение на О, 7%, годом ранее- рост на 26,2%). 

В структуре сальдированного финансового результата в январе-мае 2015 г. значительно возросла доля 

обрабатывающего сектора при одновременном снижении доли добывающих отраслей, торговли. 

Рис. 4-1. Структура сальдированного финансового результата предприятий реального сектора экономики в 
январе-мае 2015 г. н январе-мае 2014 г., в % 

( с 1Ь..: ... ( JOC 

(' 1 ( J : 

22.6 

1 1 fl'JJ' · ' ~<~p r 1 1 

Я l tnap!..-\lali 2015 

L Jt н.zчз 

r1 '\Ht lt n 1 ... n .'1 

f ) '\"1 IC ПOlW 

Я II B::tpb-\l::tЙ 20 ~~ 
{ . , t~ .( t ЧJ 

Н "- R.W\b 

н.сrн нн. r-.:1 1.1 н n.<"'f 11..1 

Источник: оценка Минэкономразвития 

Рост сальдированного финансового результата деятельности предприятий экономики бьm обусловлен 
улучшением (хотя и снижающимися темпами) финансовых показателей предприятий в промышленности за 

счет роста прибьmи в обрабатывающих производствах и в энергетическом секторе, а также в транспорте и 

связи и в сельскохозяйственном секторе. 

Падение прибьmи наблюдается в уже ставших в 2015 г. традиционных видах деятельности - в строительстве 
и в секторе добычи полезных ископаемых. Финансовые показатели в строительстве продолжают 

демонстрировать негативную динамику на фоне углубления спада инвестиционного спроса и стагнации 

жилищного строительства после ажиотажного всплеска в конце предыдущего - начале текущего года. В 

добыче полезных ископаемых сальдированный финансовый результат с апреля 2015 г. сокращается на фоне 
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укрепления курса рубля, и по итогам января-мая 2015 г. снижение составило 3%. Основной вклад в 
негативную динамику внес сектор добычи сырой нефти и природного газа, где убыток в апреле 2015 г. 
составил 165,6 млрд руб. Практически единственным видом деятельности, демонстрирующим позитивную 
динамику в секторе добычи топливно-энергетических полезных ископаемых, является добыча каменного 

угля, бурого угля и торфа. Сальдированный финансовый результат в данном виде деятельности после 
устойчивых убытков, Наблюдавшихея на протяжении двух последних лет, с февраля 2015 г. положительный. 
Причем масштаб его роста увеличивается: (по итогам января-мая сальдированный финансовый результат 

составил 56 млрд руб., годом ранее- отрицательный- снижение на 22,1 млрд руб.). Улучшению ситуации 

способствовал рост объемов производства на фоне увеличения цен и спроса на внутреннем рынке, а также 

значительного роста объемов экспорта каменного угля. В секторе добычи полезных ископаемых кроме 

топливно-энергетических, сальдированный финансовый результат устойчиво растет за счет значительного 

роста цен при продолжающемся увеличении объемов производства и эффективности поставок на экспорт (в 

январе-мае рост составил 2,4 раза, годом ранее - в 1,3 раза). Основной вклад в рост прибьии в 
обрабатывающем секторе внесли экспортноориентированные отрасли (сектор торгуемых на внешних 

рьrнках товаров). Однако рост прибьии в данных секторах с марта продолжает замедляется на фоне 
ухудшения мировой конъюнктуры и укрепления курса рубля. 

В производстве нефтепродуктов темп роста сальдированного финансового результата несмотря на то, что 

остается достаточно высоким (в январе-апреле- рост в 4,4 раза), с февраля замедляется на фоне снижения 
спроса на внутреннем рынке и более вялой динамики цен. В химическом производстве сальдированный 
финансовый результат в январе-апреле 2015 г. продолжил уверенный рост- в 5,5 раза (годом ранее -
снижение на 44,3%). Основной рост прибьии наблюдался в производстве основных химических веществ- в 
8,6 раз (годом ранее- снижение на 57,3%) на фоне девальвации рубля и роста эффективности экспортных 
поставок. Также в связи с высоким спросом в результате импортазамещения растет прибьиь в производстве 

мьиа, моющих средств (рост на 34,0%, годом ранее - снижение на 12,5%) и в производстве 

фармацевтической продукции (рост на 2,7%, годом ранее- на 0,2%). В целлюлозно-бумажном производстве 
сальдированный финансовый результат продолжает с февраля оставаться положительным (в январе-апреле 

- 34,9 млрд руб., годом ранее- 0,77 млрд руб.) на фоне значительного роста цен и объемов экспорта. У 
предприятий, занятых производством неторгуемой на внешних рынках продукции и работающих на 

внутренний рынок, сальдированный финансовый результат по итогам января-апреля 2015 г. также 

демонстрировал в основном положительную динамику. Однако его рост бьи не таким выраженным по 

сравнению с экспортно-ориентированными видами деятельности в связи с продолжающимся сужением 

внутреннего инвестиционного и потребительского спроса на фоне продолжающегося падения реальных 

доходов населения. 

В производстве пищевых продуктов, включая напитки и табак, по итогам января-апреля 2015 г. 

сальдированный финансовый результат увеличился в 2,1 раза, годом ранее - снижение на 24,3%. Росту 
прибьии способствовали значительный рост цен (который позволил нивелировать негативный эффект от 

удорожания растительного сырья отечественноГо производства) и объемов производства в условиях 
ослабления конкуренции со стороны импорта в результате введения эмбарго. Однако рост объемов 

производства замедляется с марта на фоне сохраняющегося низкого уровня потребительского спроса (в 

апреле уже наблюдалось падение объемов производства- снижение на 0,6%, годом ранее- рост на 1,8%). В 
то же время в разрезе видов деятельности динамика финансового результата остается неоднородной. 

Большинство видов деятельности демонстрирует значительный рост прибьии, однако есть явный аутсайдер 

- производство мяса и мясопрод,уктов. 

В производетве автомобилей сальдированный финансовый результат с февраля продолжает сохраняться 
положительным. В январе-апреле 2015 г. сальдированный финансовый результат составил 12,8 млрд руб., 
годом ранее- отрицательный,- 7,8 млрд руб.). Рост прибьии происходит на фоне роста цен, вызванного в 

основном ростом цен на импортные комплектующие, нивелировавшим значительное снижение объемов 

производства в связи с сокращением спроса. Сальдированный финансовый результат растет и в 

производстве грузовых автомобилей (3,4 млрд руб., годом ранее- убыток в размере 1,6 млрд руб.). В связи с 
этим в производстве транспортных средств и оборудования в январе-апреле 2015 г. сальдированный 

финансовый результат также оказался положительным- 4 7,3 млрд руб. (годом ранее- отрицательный - 12,4 
млрд руб.). 

В легкой промышленности сальдированный финансовый результат в январе-апреле 2015 г. составил 4,7 
млрд руб. (годом ранее -1,8 млрд руб.) вследствие роста цен. 

В производстве товаров инвестиционного спроса сальдированный финансовый результат растет несмотря 
на падение инвестиционного спроса. В производстве машин и оборудования рост составил 17,5 раза (годом 
ранее снижение на 91,6%), в производстве электрооборудования, электронного и оптического оборудования 
- 2,5 раза (годом ранее - снижение на 20,7%) за счет ценового фактора. Однако динамика остается 
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неустойчивой вследствие продолжающегося снижения инвестиционного спроса. 

Несмотря на охлаждение спроса и продолжающегося сокращения работ по виду деятельности 

"Строительство" в связанных видах деятельности (в производстве прочих .неметаллических минеральных 

продуктов) сальдированный финансовый результат с февраля положительный, и по итогам января-апреля 

2015 г. составил 15,2 млрд руб. (годом ранее отрицательный, -9,3 млрд руб.). В секторе розничной торговли 
сальдированный финансовый результат продолжает начавшийся с февраля текущего года уверенный рост. 

В январе-апреле 2015 г. рост в 2,1 раза (годом ранее- рост на 32,9%), что во многом объясняется низкой 
базой предыдущего года. Ограничение доступа компаний к кредитным ресурсам мировых финансовых 
рынков и ухудшение условий заимствования на внутреннем рынке способствовало ухудшению качества 

долга предприятий и значительному росту просроченной кредиторской задолженности по кредитам банкам 

в конце прошлого - начале текущего года. В апреле 2015 г., в связи с некоторой стабилизацией 

экономической ситуации, ее темпы замедляются: в январе-апреле 2015 г. в целом по экономике бьи 
зафиксирован рост в 1,6 раза (в 1,2 раза годом ранее), в промышленности - в 1,5 раза (в 1,2 раза) . 

Прогноз социально-экономического развития РФ на 2016 г. и на плановый период 

2017- 2018 гг. 

Базовый сценарий (вариант 1) 

Опирается на рыночные ожид<1ния в отношении рынка энергоносителей, отраженные в Еонсенсус­

прогнозе мировых агентств, и предуоrатрюзает повышение среднегодовой цены на нефть с 50 долл . 

США за баррель в 2015 г . до 60, 65 и 70 долл . CilM. за баррель в 2016-2018 гг. 

Цены на газ, экспортируемый в дальнее зарубежье, снижаются с 235- 240 долл . США за тыс. h:уб . ~~ 

в 2015 г. до 185- 190 долл. США за тыс. куб. м в 2016 г. с последующим восстановлением до 230-235 
долл . США за тысячу куб. м к 2018 г. 

Базовый сценарий предполагает продолжение действия санкций со стороны США и ЕС на 

протяжении всего прогнозноrо периода. Это означает сохранение ограничений доступа к 

мировому рынку капитала для российских компаний и достаточно высокий уровень чистого оттока 

капитала из частного сектора, связанный с погашением внешнего долга. Чистый отток капитала в 

2015 г. может составить около 110 !Уrлрд долл. США, в 2016 г. он сократится до 70 млрд долл . США 

и до 60- 55 млрд долл. США в 2017-2018 гr. 

В то же время на фоне высокого оттока капитала ожидается улучшение платежного баланса по 

счету текущих операций благодаря стабилизации экспорта (в физическом выражении он будет 

расти в пределах 0,6-1 ,8% в год) при достаточно существенном снижении импорта товаров и услуг. 
В результате счет текущих операций в 2015 г . составит около 61 млрд долл. США, а к 2018 г . может 

достигнуть 70- 85 млрд долл. США. Начиная с 2017 г. приток капитала в российскую экономику 
будет превышать чистый отток по счету операций с капиталом. Это создает фундаментальные 

предпосьики для укрепления курса национальной валюты. 

Среднегодовой курс рубля в 2015 г. ожидается на уровне 60 руб . за долл. США при среднеrодовой 

цене на нефть "Ut·a]s" 50 долл. США за баррель. 

В среднесрочной перспектипе курс национальной валюты будет укреп.1яться- при~rерно до 53 руб. 
за долл. США к 2018 r. 

По оценке Минэкономразвития России, даже при сокращении расходов бюджета в реальноj\,r 

выражении на 5°;(, в 2015- 2017 гг . , потребуется использование значительной части Резервного 

фонда в этот период. Вместе с тем прогнозируемая динамика валютного курса и цен на нефть будет 

оказывать положительное влияние на доходы бюджета, что позволит в 2018 r. перейти от 

расходования резервных фондов к их накоплению. 

Всплеск инфляции, наблюдавшийся в конце 2014 г . - начале 2015 г .. был обусловлен рядо:vr 
факторов. прежде всего воздействие.vr продовольственных ко1-rтрсанrщий и peзю·Ii\I ос.табленне~r 

рубля. влияние которых на 11нфляционные процессы зю1етно осrабнет ~-.:концу текущего года и уже 

в следующеы году станет незначительным. При низ~-.:оч потребительском спросе ожидается, что 

инфляция в 2016 r. за:чедлнтся почти вдвое- до 6.5-7.5°о. К 2018 r. в ус.,1овнях укрепления рубля 
инфляция снизится до 5%. Сюrжение инфляции 11 возобнов.1енне э~-.:оно:vшчес~-.:ого роста обеспечат 

рост реа.1ьныхдоходов населения ге~tпu~ш l.J.'> o в 2lH6 г . н 2.6--2,8°-u в 2017 2018 гг. 
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1 1r Ю1НЫ1! 11~1-НЮд 11 п 1111 •t't, I с. щ '• г н i!f'<' 11 fJщ·r 1 tie_,[J 1LJ<H1Шt>l Pt1l Г\ ue>p 1liопrны !Jv '!\т 
ПjJt'П l!l'ГВО!',НЬ дe:-.юr·paфl!'lt'L ш· ф lh. ор (CtJf,jJtiU!E'НIIt, '!!fCJeHHUCП! H,!Ct' ft'НIЫ ГjJ\ (ОС IOCtJtJf!<'J О 

IIO;j1 НТ1 f1 0.1!!Ж,l!fillllt' ГОДЫ ПО !П! 111 J \LlH lt' 1) Jt'f.; f1 Г<Ц) 11 CНir:t:t'HI!t' гтон:-.!tJL:Т!! ГjJ\ ~()f;f,f\: 

рt:прсоп. Соh.ращеюrе [1t'l.1bl{l)l[ ;.tp.itJOГH Jl[ 11 IГЫСН!!.Н!.f() H.t ру [h.::O на ою;икеrы [(()\!П1НIШ, ll н) 

де.ыет \lсlюверонrньш сценаршr :--пссо!!Ы\: yf:O,lЫft'HШi 11 резr,ого pucт,t бе1р<16отицы. jровс:нь 

бе:;р,н)ОП!ЦЫ В 2015 Г. ПОIJЫСШСс! Не UO,!t't' Чt''! ffc1 О.с> ''· 1! ylht' С 2U1u Г. 6e;pa6oTifЦ:t ВНОIЗЬ Н(!'!Нt'Г 
L'НI!ch.il ГЬОl . 

В 2015 r . fП фоне сущесп;енного падеюrн шrвecпrшrii н сокр1.щеюrя расхnдов ·.\O:OI<1urюrx хо>нi'rсл; 
ВВП в реа.1ьно:.1 выра;.кешш сюr·>~>:аетсн на 2.t3 ~ '· Пprr зто:.r уЖе в конце 2015 г. предпо.ыгаетсн 

вснобновление эконо:-.шчесr,:ого роста "\О 2.3°,J в 20 L() г . 11 J,a 2.:3-2,.+0 ·) в 201 7 -2018 rт. 

Базовыi'r сценарнii (ВЩ)[[<lНТ 1 ) предлСlгается uспо.1ьзовать д.:tн разрабсJТh:И парещетрав 

феJ,ера.тьнога бюджета на 2016- 2U l8 rr . 

Оптимистичный сценарий (вариант 2) 

Бюнруется на предполаженин о более позипrвноii г-·онъюнктуре рынка энергоносителей н 

частичной отмене эконоl\шческнх санкщrй с 2016 г . 

В даннаl\I сценарии предполагается более высокий по сра13нению с базовьш сценариеi\1 

среднегодовой рост цен на нефть U1·als- с 60 долл . США за баррель в 2015 r·. до 70, 80 и 90 дол.1 . 

США за баррель в 2016--2018 гг. ПредпосьU1ки длн более быстрого восстано!Злення нефтяных цен 

создают отмечаемое ускорение роста спросСl на нефть (акцентирует внимание именно на 

сти:vrулировании спроса, а не на сокращении производства) и торможение роста добычи нефти на 

сланцевых месторождениях в Северной Америке. 

Рост ВВП в этом сценарии в 20 16 r . может достичь 3,1%, в 2017 г . составит 2,7% и к 2018 г. 

ПОВЫСИТСЯ ДО 3,3%. 

Среднегодовая динамика инвестиций составит около 4%. Важный вклад в увеличение 

инвестиционной активности внесет восстановление доступа российских компаний к мировому 

рынку капитала, однако частичная отмена санкций не приведет к резкому всплеску притока 

капитала в российскую экономику. 

Одной из особенностей этого сценария нвляется существенное увеличение профицита счета 

текущих операций при одновременноi\·1 сокращении чистого оттока капитала (до 25 млрд долл. 

США в 2018 г. ). 

Финансирование дефицита федерального бюджета в 2015 г. также предполагается 

преимущественно за счет средств Резервного фонда, однако прогнозируется его пополнение с 

2017 r. Кроме того, в данном сценарии ожидается восстановление внутреннего долгового рынка, 

что позволит осуществлять госуда рствеf:iНЫе заимствования в больших объемах по сравнению с 

базовым сценарием. 

Определение сегмента рынка, к которому принад71ежит Объект оценки 

Рынок недвижимости имеет сложную структуру. Конкретные сегменты рынка недвижимости 

характеризуются видом использования имущества, местоположением, потенциалом приносимого дохода, 

типичными характеристиками арендаторов, инвестиционной мотивацией и другими признаками, 

признаваемыми в процессе обмена недвижимого имущества. 

Рынок недйижимости подразделяется на сегменты исходя из назначения недвижимости и ее 

привлекательности 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 экологические факторы. 

Разбиение рынка недвижимости на отдельные сегменты проводится в соответствии с преобладающими 

потребностями участников рынка, инвестиционной мотивацией, местоположением, сроком фактического 

функционирования объекта, физическими характеристиками, дизайном, особенностями зонирования 
недвижимости. 

Принципы классификации объектов, положенные в основу сегментации рынков 

недвижимости. 

Согласно Гражданскому Кодексу РФ все имущество можно разделить на два вида материальной формы: 
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недвижимое имущество - земельные участки, участки недр и все, что прочно связано с землей, то 
есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том 
числе здания, сооружения, объекты незавершенного строительства. 

К недвижимым вещам относятся также подлежащие государственной регИстрации воздушные и морские 

суда, суда внутреннего плавания, космические объекты. Законом к недвижимым вещам может быть 

отнесено и иное имущество. 

движимое имущество - вещи, не относящиеся к недвижимости, включая деньги и ценные бумаги, 
признаются движимым имуществом. Регистрация прав на движимые вещи не требуется, кроме 

случаев, указанных в законе. 

По данному признаку оцениваемый объект относится к недвижимому имуществу - нежилые помещения, 

представляющие собой машиноместа. 

В свою очередь рынок машиномест делится на три основных сегмента рынка: 

Гаражные комплексы/гаражи; 

Паркинги в домах-новостройках; 

Паркинги в новых и реконструируемых бизнес-центрах. 

Классификация паркингов 

Рис. 4-2. Классификация паркинrов 

ПАРКИНГИ 

1 
классические а втоматиэ ированные 

наземные 

на кровле встроенные 

ПАРКИНГИ 

по.uемные 

ПQА.ВQА.НЫе 

ПАРКИНГИ 

1 

пр истрое нн ые 

1 
механические 

1 
заглубленные 

отАельно стоящие 

Источник: http:/ /coolbusinessideas. info/wp-content/buklet_parking_new-З.pdf 

• 
Наземные паркинги являются самым простым видом парковок. Они широко распространены во всех 

городах, но имеют существенные недостатки. Неправильно припаркованная машина мешает остальным, 

занимает много места и уменьшает территории, отведенные для газонов. 

Подземные паркинги являются многоуровневыми, что помогает не только защитить автомобиль от 
воздействия отрицательных факторов, погодных условий и мошенников, но и вместить большее количество 

автомобилей. 

Механизированные паркинги включают механизированное парковочное оборудование, осуществляющее 

парковку автомобиля при условии обязательного вовлечения в процесс парковки человека - оператора 

парковочной системы или водителя. В механизированных паркингахотпадает необходимость в подъездных 

путях и пандусах, поэтому они достаточно компактны. 
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Автоматизированные системы парковки - сложный комrтекс программно- аппаратных средств, 

полностью исключающий участие человека в процессе парковки. Автоматизированные парковки являются 

эффективным способом решения проблем парковки автомобилей, позволяющим размещать большее 

количество автомобилей на меньшей rтощади. 

Вывод: согласно классификации, положенной в основу сегментации рынков недвижимости, объект оценки 

является недвижимым имуществом и относится к сегменту рынка машиномест в подземных паркингах 

домов-новостроек с классической системой парковки. 

Краткая характеристика pern:oнa расположения Объекта оценки 

Анапа- город на юге России, административный центр муниципального образования "город-курорт Анапа" 

на западе Краснодарского края, город воинской славы. 

Анапа находится в юга-западной части Краснодарского края России, на берегу Чёрного моря. Анапа 

расположена в 1691 км от Москвы, в 170 км от Краснодара, в 360 км от Сочи на стыке Большого Кавказа и 
Таманского полуострова. 
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АНАПА 
1:26 000 

В городе-курорте Анапа развита инфраструктура отдыха и гостеприимства. Большое количество санаториев, 
которые работают круглогодично, пансионатов, баз отдыха, больших и малых гостиниц. 

В 2010 в Анапе отдохнуло 2,6 млн человек, что сделало город третьим в России по количеству туристов. 

В 2012 году в Анапе отдохнуло более 4 млн человек. 

Протяжённость пляжа составляет: 42 километра песчаного и 12 километров галечного. Работает множество 
магазинов по продаже различных сувениров и пляжного инвентаря. По итогам 2011 года в Анапе отдохнуло 
4 миллиона 200 тысяч гостей курорта. В 2011 году Анапа признана "Лучшим бальнеологическим курортом 
мира" по версии ФЕМТЕК (Международной Ассоциации климата- и бальнеолечения) . 
Сфера услуг 
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В городе имеется множество предприятий общественного питания (кафе, столовых, баров, ресторанов) . 

Как федеральный курорт, ежегодно принимающий миллионы гостей, Анапа является крупнейшим рынком 
для сбыта сельскохозяйственной и промышленной продукции кубанских и. российских производителей. В 
2010-м году рост торговой отрасли составил более 120 %. В структуре потребительского рынка города­
курортаАнапаработают более 2-х тысяч хозяйствующих субъектов, жителям города и района предоставлено 

более 17-ти тысяч рабочих мест. Ежегодно потребительская сфера наполняет бюджет города более чем на 
400 миллионов рублей. Чтобы обеспчить анапчан и гостей курорта самой качественной сельхозпродукцией 
по доступным ценам (мясо-свежая свинина от 250 р /кг), в городе выполнена программа "ярмарка-привоз­
в каждый район". Во всех 10 сельских округах муниципалитета и 5 районах города работают на постоянной 
основе ярмарки-привозы с самым широким ассортиментом продукции. Количество посадочных мест на 

предприятиях общепита составляет 200 на 1000 населения (при норме 40). В городе работают 3 
специализированных детских кафе: "Любимое", "Ангел", "Баскин Рабине" (цены от 500р/чел). 

Промышленность 

В Анапе развито производство стройматериалов и пластиковых изделий. Есть предприятия пищевой 

промышленности (хлебозавод, винзавод и др.). На территории города-курорта Анапы из двух винзаводов 

действующий остался один- ЗАО "Джемете". Это самый старый винзавод в Анапе, расположен в курортной 

зоне на высоком берегу Чёрного моря. Другой бьm переоборудован под выпуск минеральной воды. При этом 
в окрестностях Анапы хорошо развито виноградарство и виноделие. 

Мясокомбинат, молочный завод и прядильно-ткацкая фабрика (земли, на которых находились данные 
объекты, проданы частным лицам под гостиничные комплексы), пивоваренный завод (000 "Богерхаус"). 

Транспорт 

В Анапе находится крупный аэропорт, железнодорожная станция Анапа, пассажирский морской порт (для 

малотоннажных прогулочных судов), автовокзал, развитая сеть шоссейных дорог. 

В 2014 году Анапа бьmа выбрана в качестве одного из двух пересадочных узлов по поездке по единому 
билету. При этом через город (в отличие от другого пересадочного узла - Краснодара) проходит два 

маршрута: автобус-катамаран и автобус-паром-автобус. 

Обзор рынка подземных паркингов г. Анапа 

Общая ситуация 

Стоянка может быть в виде специальной открытой площадки или сооружения, зданий, предназначенных для 
парковки (хранения) транспортных средств, в основном- автомобилей. 

Квалифицировать автостоянки г. Анапы можно по размещению в городских застройках: 

в нежилых, коммунальных зонах; 

жилые зоны- районные, дворовые, внутриквартальные; 

в зоне городской застройки- культурные, общественные, спортивные, аэропорты, торговые 

центы, вокзалы и так далее; 

в зонах rородскоrо транспорта- мосты, улицы, площади, транспортные развязки . 

Паркинги в г. Анапе делят по длительности хранения: сезонное, временное и постоянное. Автостоянки 
различают If.O размещению относительно других объектов: пристроенные, комбинированные, отдельно 

стоящие, вс1>роенные. Парковки делят на: подземные, надземные, многоэтажные и одноэтажные, закрытые 

и открытые, отапливаемые и неотапливаемые. По междуэтажном размещении автостоянки бывают: 

механизированные, рамповые и автоматизированные. 

По организации хранения различают следующие виды автопарковок2 : 

боксовые; 

:vrанежные; 

h:оыбrrюrрованные: 

ячейковые . 

Так же существуют экологические паркинги- парковки-газоны предоставляют желание создать автостоянку 
максимально сохранив количество зелени. Такие паркинги в Анапе встречаются, где высокая плотность 

транспорта, а для его хранения не хватает свободных мест. Польза таких парковок заключается в том, что 

2 http:/ /anapa.spravka-region. ru/avtostoyanki-parkingi 
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кусты и трава удаляют из воздуха пьmь, регулируют его влажность, а также дают кислород. Огромные 

деревья автомобили закрывают от солнечных лучей, этим же предотвращают их перегрев. 

Спрос 

По словам риэлторов, все большее количество людей при приобретении жилья задумывается о 

приобретении места для хранения автомобиля. Почти все застройщики при проектировании своих жилых 
домов закладывают сегодня создание парковочных мест - в подземных, полуподземных или отдельно 

стоящих паркингах. И это несмотря на то, что себестоимость строительства паркингов очень высока, а 
окупить затраты на них сразу не получается. 

Предложение 

Недостаток пространства является большой проблемой в развитии городской инфраструктуры, особенно в 
условиях застройки "старого" города и оптимизации промышленных зон. Одним из современных решений 

является технология автоматизации паркингов, которая не только экономически выгодна застройщику, но 

и предлагает широкие возможности при проектировании объектов различного уровня сложности. 

Предложения о продаже машиномест в г. Анапе представлено в 85% местами в отдельно стоящих гаражах 
или гаражных комплексах. Объем парковочных мест в подземных паркингахжилых домов увеличивается по 
мере строительства новых жилых комплексом. Количество предложений продажи машиномест на 

сегодняшний момент в подземных паркингахжилых домов г. Анапы крайне мало. В ближайшие несколько 
лет рынок подземных паркингов ожидает значительное оживление, связанное с окончанием строительства 

и вводом в эксплуатацию строящихся в настоящий момент жилых комплексов. 1 Коммерческие условия 
В зависимости от класса жилого комплекса стоимость машиноместа находится в диапазоне 280 000 до 
800 000 руб. с учетом НДС в г. Анапа. Площадь парковочного места при этом не влияет на стоимость 
машиноместа. Менее распространена сдача машиномест в аренду: арендные ставки за машиноместо 

колеблются от 2 000 до 5 000 руб./мес./с НДС. Строители считают такие цены объективными и стремятся 
продать парковочные места с помощью различных рекламных акций, скидок и рассрочек. Тем не менее 

места для авто пустуют после сдачи объектов в эксплуатацию. По причине высокой цены продажи мест на 

подземном паркинге не каждый может позволить себе приобретение парковочного места в дополнении к 

приобретаемой квартире. Поэтому, по словам риэлторов, около 30% машиномест в паркингах остаются 
вакантными длительное время и полностью распродаются только за 3-5 лет. 

Таким образом, инвесторы пытаются снижать стоимость строительства паркингов. Например, при 

многоуровневом наземном паркинге, по словам девелоперов, такая возможность есть: сэкономить можно 

хотя бы за счет минимизации ограждающих конструкций, когда в здании используются стены из панельных 
блоков вместо монолитной технологии. Цена снижается и за счет того, что убираются пандусы, а въезды 
организуются через этажи. Можно возвести наземный паркинг с монолитными или железобетонными 

перекрытиями, который по периметру здания будет обнесен простой сеткой. 

По словам инвесторов, им редко удается заработать на парковке: хороший вариант для компании- продать 

все платные парковочные места по себестоимости, поскольку себестоимость строительства паркинга 

изначально очень высока. Многие покупатели ошибочно рассчитывают ее исходя из площади 15-18 кв.м 
бетонной поверхности, необходимой для непосредственного размещения автомобиля. Но в себестоимость 

строительства надо обязателыtо включать всю инженерию, системы безопасности, диспетчеризации и 

пожаротушения, подъезды, фасады паркинга . 
• 

В случае, когда уже после сдачи дома в эксплуатацию машиноместа в паркинг ах остаются нераспроданными, 

застройщики предлагают их жителям соседних домов, если для них это удобно и посильно по деньгам. Есть 

и другой вариант: сдать жильцам дома непроданное машиноместо в аренду. Человек через какое-то время 

привыкает и покупает это парковочное место у компании. Но этот процесс весьма длителен, говорят 

эксперты: от сдачи дома до момента продажи всех мест в паркинге может проходить до двух лет. 
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Анализ наиболее эффективного использования 
Недвижимость - это имущество, которое может использоваться не однuм, а несколькими способами. 

Поскольку каждому способу использования объекта недвижимости соответствует определенная величина 

его стоимости, то перед проведением оценки выбирается один способ использования, называемый наиболее 
эффективным. 

Понятие наиболее эффективного использования определяется как вероятное разумное использование 

свободной земли или улучшенной собственности, которое законодательно разрешено, физически возможно, 

финансово целесообразно и максимально продуктивно. 

Анализ наиболее эффективного использования выполняется путем проверкисоответствия рассматриваемых 

вариантов использования следующим критериям: 

юридичеt.ъ:ая допустнлюсть: расоют[.Jение тех способов нспользования. т-;оторые [.Jазрешены 

распоряжениюш о зонообразованин. оrрJннчениямн на частную нющи;пиву, положенш!М!! 

об историчесюrх зонных н экооюпrчес~--:и:-~1 законодательство:>!. 

физическilЯ осуществн:vюсть: рассмотрение физичеС!{И реальных в данной местности 

способов использования . 

финансовая целесообразность: рассмотрение того, какое физически осуществимое и 

разрешенное законом использование будет приносить приемлемый доход владельцу. 

максимальная эффективность: рассмотрение того, какое из финансово осуществимых 

использований будет приносить максимально чистый доход или максимальную текущую 

стоимость . 

Анализ наиболее эффективного использования объекта недвижимости, как правило, проводится в два этапа. 

Анализ наиболее эффективного использования земельного участка в предположении 

отсутствия улучшений. 

Анализ наиболее эффективного использования земельного участка с учетом существующих 

улучшений. 

Поскольку среди объектов оценки отсутствуют земельные участки, то Анализ наиболее эффективного 

использования земельного участка в предположении отсутствия улучшений не проводился. 

Анализ наиболее эффективного использования земельного участка с учетом 

существующих улучшений 

Анализ наиболее эффективного использования оцениваемых улучшений предоставлен в Табл. 5 1. 

Табл. 5-1 . Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования земельного участка с учетом улучшений 

Параметр 

Физическая 

возможность 

Законодательно 

разрешенное 

!!СПОЛЬЗОВани•е 

Экономнческа~ 

целесообразность 

Максимальная 

продун:тивность 

Характеристика 

Как следует нз характеристик оцениваемых объектов недвижимости, наиболее Jффективным. с 

точки зрения фнзi iческой возможности использования, является использование объеh.'ТОВ по 

целевому назначению · в I<ачестве подземного парюшга. 

1 l редполагаемо~ использованrrе объектов оценки (в качестве подземного парюшга) соответствует 
законодательно рюрешенному использованию. 

Предполагаемое использование объек·тов оценки (в качестве подземного парюшга) обеспесшт 

доход, превышающнil затраты на их содержан11е. 

Рnссматриваемые объекты недвiiЖirмости обеспесшвают l\! З!'СI IМальную продукrпвность . с 

экономической точки зрения. в варианте использования по нх целевому назначению- в качестве 

подземного паркинга. 

Источник: анализ Оценщика 

По мнению Оценщика, указанные варианты использования оцениваемых объектов являются финансово 
целесообразными, так как объекты могут приносить положительные потоки доходов от эксплуатации при 

использовании под указанные выше цели. 

Исходя из вышесказанного, а также учитывая назначение оценки и вид определяемой стоимости, 

дальнейший расчет рыночной стоимости произведен для варианта использования оцениваемых объектов 

недвижимости по текущему целевому назначению - в качестве подземного паркинга. 
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Методика оценки 

Этапы проведения оценки 

Проведение оценки включает в себя следующие этапы: 

Отчет об оценке 

N214/ 02/ 25-2 от02.10.2015 г. 

заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 

сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых 
расчетов; 

согласование (в случае необходимости) результатов и определение итоговой величины стоимости 

Объекта оценки; 

составление отчета об оценке. 

Общее описание подходов к Оценке 

В соответствии с п . 11 ФСО-1 Основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются 
сравнительный, доходный и затратный подходы. При выборе используемых при проведении оценки 

подходов следует учитывать не только возможность применения каждого из подходов, но и цели и задачи 

оценки, предполагаемое использование результатов оценки, допущения, полноту и достоверность исходной 

информации. На основе анализа указанных факторов обосновывается выбор подходов, используемых 

оценщиком. 

В соответствии сп. 25 ФСО-1 Оценщик для получения итоговой стоимости объекта оценки осуществляет 
согласование (обобщение) результатов расчета стоимости объекта оценки при использовании различных 
подходов к оценке и методов оценки. В случае использования нескольких подходов к оценке, а также 

использования в рамках какого-либо из подходов к оценке нескольких методов оценки выполняется 

предварительное согласование их результатов с целью получения промежуточного результата оценки 

объекта оценки данным подходом. 

В соответствии с п. 28 ФСО-7 В процессе согласования промежуточных результатов оценки недвижимости, 
полученных с применением разных подходов, следует проанализировать достоинства и недостатки этих 

подходов, объяснить расхождение промежуточных результатов и на основе проведеиного анализа 

определить итоговый результат оценки недвижимости. 

Краткое описание подходов приведено далее. 

Затратный подход 

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении 
затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа 

и устареваний. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания 

точной копии объекта оценки с использованием Применявшихея при создании объекта оценки материалов 

и технологий. Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания 

аналогичного объекта с использрванием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки. 

В соответствии с п. 19 ФСО-1 затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда 
существует дЬстоверная информация, позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство 
либо замещение объекта оценки. 

Если объекту оценки свойственно уменьшение стоимости в связи с физическим состоянием, 
функциональным или экономическим устареванием, при применении затратнога подхода необходимо 
учитывать износ и все виды устареваний. 

Сравнительный подход 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости объекта 
оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами3• Объект-аналог- объект, сходный 
объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, 
определяющим его стоимость. 

3 n. 12, ФСО-1 
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В соответствии сп. 13 ФСО-1 сравнительный подход рекомендуется применять, когдадоступнадостоверная 
и достаточная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом могут 

применяться как цены совершенных сделок, так и цены предложений. Применяя сравнительный подход к 

оценке, оценщик должен: · 

выбрал. t'\!Iюrrrы Сf)<Н1Нешrн 11 П[Ю13t'СТН ер rвшrте-rьныi'r ,1нал1п объекта оценr~н н к'l/1-.:\0I'O 
объеt-:·п-ана юп по все\! 1.1e~rt'нra:-.r ср;:шнеюrя. По каА-rочу объект\ -'1H<l. IOГ\ \!ожег быть 

выбрано неско.1ьr--:о едюшц с шнеюrя. Выбор еднннц сраннения должен быть обоснов·rн 

оценщш~тr. Оценщик ~о.1жен обосновать отr--:а; о г I!СГЮ1ЬJованrrя другпх едшпщ сравнеюrя. 

принятых при прове,rеншr оценкп и связанных с фа1.:торачи спроса и пред:южеюrя:: 

сr--:орреr--:тиронснъ JHcl '·Il'НifЯ t'днющы сравнения д-,1я объеr..~гов-ана1огов по 1-.:аж:~;очу э.1еченту 

ср<шнеrшя rз за!шсiшостн от соотношения характернстш.: о6ъеп<1 оценки и объепа-ан<L1оrа 

по дi1нно:-.rу э.1е.ченту срr1внения. При внесенпи кopper--:пrporзot-: оценщик должен ввести 11 

обосновать шкалу r--:оррек1ировоt-: н привести объяснение того, при каких условиях знасrеюrя 

введенных корректировок будуr иными. Шкала и процедура корректирования единицы 

сравнеюrя не должны '~<tенятыя от одного объекта-аН<:!_'IОГа к друrоыу; 

согласовать результаты r--:орректнрования значений единиц сравнения по выбранньн1 

объекта!\·t-аналогам . Оценщик должен обосновать cxe~IY согласования скорректированных 

значений единиц сравненпя и скорректированных цен объеr--:тов-аналогов. 

Доходный подход 

Доходный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от 

использования объекта оценки4• 

В соответствии сп. 16 ФСО-1 доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная 
информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а 

также связанные с объектом оценки расходы. 

Применяя доходный подход к оценке, Оценщик должен: 

установить период проrнозирования. Под периодоl\-t проrнозирования понимается период в 

будущем, на который от даты оценки производится проrнозирование количественных 

характеристик факторов, влияющих на величину будущих доходов; 

исследовать способность объекта оценки приносить поток доходов в течение периода 
проrнозирования, а также сделать заключение о способности объекта приносить поток 

доходов в период после периода п роrнозирования; 

определить ставку дисконтирования , отражающую доходность вложений в сопоставимые с 

объектом оценки по уровню риска объекты инвестирования, используемую для приведения 

будущих потоков доходов к дате оценки; 

осуществить процедуру приведения потока ожидаемых доходов в период проrнозирования, 

а также доходов после периода проrнозирова ния в стоимость на дату оценки. 

6 Методика оценки объектов недвижимого имущесrва 

Методика оценки обье!<'fОВ недвижимого имущества в рамках затраnюго подхода 

Методика-оценки земельных участков 
• 

При оценке рыночной стоимости земельных участков, как правило, применяют сравнительный и доходный 
подходы. Затратный подход при оценке земельных участков, как правило, используется в части определения 

затрат на воспроизводство (замещение) улучшений земельного участка в методах распределения и 

выделения. 

Основные методы оценки рыночной стоимости земельных участков описаны в Методических 
рекомендациях по определению рыночной стоимости земельных участков, разработанных Министерством 
имущественных отношений РФ. 

Перечень методов приведен далее: 

4 n. 15, ФСО-1 
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'1' ·10,1НИ\1 11' '\! 1\.Hl!'.f' ,f'I 1 Г 

,[ 1 J LHt)l L'ГOI!'.lOCПf ;-·'.[ ,Нf,[\. \Ч,lCTh:OH. l1[Ч! '\Llc:'\!.11 !ll'!HOl"Tf pt'i; 1[' 

OU\'L:Нl''ШH.t • · t ~'Н н<~ шсшrr JOl'!\1ГO'tf!,J t)о·тьШ\JГО :-.1 н.:оrв t l JL'I'OI1<'PH•HI н 1 1с пноir 

IIНlj:Ю[J\lдЦtf! о l'\Jl'I'OHIШШ\.CЯ: C'\t'.1h:T\ 1.(\ !! 111 IIpOJ<H.;И yЧ,lП;KOll Jl'~!.Ш ('111[111 !!\ )['('}' Cll\\1!1 · 

о ценах rЦJ<' [. ю.кенrrя:) . Данныi[ .\ll'l'tЦ ш.:по"1ьзуется д.тя оцею-:н ;, tcrJJOt'HHЫ\. н 

предназна rенны\ под застртiк~ 3ечс.1ыrых vчастh:ов . 

\!етод распрt' .\с:' reнrrя - данныii . rетод прш.rеняется ;:ря оuенюr ·ысгроенны\. зе \rе·rыiЫ\ 

учасТhОВ. \'\'101\НЯ\[[ [ Щ.JИ '.!t'НеНIIЯ H,lCТOЯfUt'ГO :\lt'TOДa ЯВ.1ЯЮТСЯ [[,1_ ШЧНt' ннфор:О.IаЦШI J Ц 'f!,l\. 

единых обьеr<mн недв!rжн.\юспr. ЮL ШЧШ' rrнфор. r<щшr о нан\1о:rее вероятно(! !O.'Jt' 

Jt' :\lеЛЬНОГО ~-,!,ll'Th:<l В рЫНОЧНОЙ СТОШ.IОС'Г!! t'.111НОГО ООЪЕ'КТ~l Ht',]Bl!ЖH:\IOCTII 11 СООПk'ТСГВШ' 

улучше~ш~i >е\rе,lьного участка наибо.'!t'е эффективному использоп(l нию : 

.\rетод 13 ЬЦе.1еНi rя -данный :-.tетод пр rr.\tеняется для оценки застроенных земельных) частЕ-:ов . 

Ycлoю rя:-.trr прrшенения настоящего .\Iетода являются :- наличие ннфор:щщшr о ценах единых 

объектов недвr rжиi\юсти, а налогичных t'Д[[Ному объекту недвижимости : -соответстr.ие 

улучшеннii оцеюшilе\-юго зе~ tельного у сrастка его наиболее зффекпrвному использовilнию : 

.\lетод предполагае:vюго использов<1ння - данный :vrетод при rе нн.\r для оценки застроенных н 

предназначенных под застройку зе:-.rельных участков. Уеловне пр vшенения - воз:vюжность 

доходного использования земельного участка; 

:vrетод остатка - данный метод предназначен для оценки застроенных земельных участков. 

Условиями при:vrенения метода являются возможность доходного использования земельного 

участка и соответствие улучшений земельного участка ero наиболее эффективному 

использованию; 

метод капитализации земельной ренты (дохода) - данный метод используется для оценки 

застроенных и предназначенных под застро!rку земельных участков и относится к методам 

прямого использования доходного подхода для оценки стоимости земли. Условием 

применения данного метода является существование открытого рынка аренды земельных 

участков . 

Методика оценки улучшений земельных участков в рамках затратнаго подхода 

Согласно ФСО-1, затратный подход основан на определении затрат, необходимых для приобретения, 

воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. 

Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии 

объекта оценки с использованием Применявшихея при создании объекта оценки материалов и технологий. 

Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного 

объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки. 

Стоимость улучшений земельного участка в рамках затратнога подхода определяется как разница между 

затратами на воспроизводство (замещение) и накопленным износом. 

Определение затрат на воспроизводство (замещение) улучшений земельного участка 

В современной практике для оценки затратным подходом применяют следующие методы определения 

затрат на воспроизводство (зам~щение): 

Метод укрутvш-тых обобщенных показателей стоимости (метод сравнительной единицы) 

Метод основан на сравнении стоимости единицы потребительских свойств оцениваемого объекта со 
стоимостью аналогичной единицы измерения подобного типового объекта недвижимости. Единицами 

измерения могут быть 1 стояночное место в гараже, 1 куб. м строительного объема, 1 кв. м общей площади 
и т. п. 

Как правило, в рамках данного метода используются справочники Укрупненных показателей 
восстановительной стоимости, справочники Укрупненных показателей стоимости строительства, серия 

"Справочники оценщика" издательства "КО-ИНВЕСТ". 

Метод укрупненных элементных показателей стоимости 

Сущность метода заключается в расчете стоимости строительства как суммы стоимостей возведения 
основных элементов здания: фундаментов, стен, перекрытий, крьтши, инженерного оборудования и т. д. При 
этом методе используются справочники Укрупненных показателей базисной стоимости по видам работ, 

Укрупненных сметных норм на виды работ, Справочники оценщика КО-ИНВЕСТ "Стоимость 
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конструктивных элементов" и др. 

Метод единичных расценок 

Техника применения метода заключается в разработке полной сметы на строительство оцениваемого 

объекта с использованием единичных расценок. Источниками информации, необходимой для определения 
стоимости, являются подробные сводки объемов строительно-монтажных работ, а таюке сметы на 

оцениваемый объект. Для расчетов часто используются справочники ЕРЕР-84, СНИР-91, ФЕР-2000 или ТЕР-

2000. 

Метод индексации первоначальной стоимости 

Метод основан на использовании бухгалтерских данных. Первоначальная стоимость отражает сумму 

фактических осуществленных затрат на создание объекта. На основании индексов цен в строительстве 

данные затраты пересчитываются в цены на дату оценки. Информационным источником для определения 

щщексов могут служить Ежеквартальные информационно-аналитические бюллетени "Индексы цен в 

строительстве" (КО-ИНВЕСТ), данные Росстата РФ, Региональных центров ценообразования в строительстве 

при Гасстрое РФ и др. 

Наиболее часто в оценочной практике для определения затрат на воспроизводство (замещение) 

применяются следующие методы: 

метод сравнительной еднницьr на основе справочников Укрупненных покаЗ<lТелей 

стоимости строительства, серия "Справочники оценщика" издательства ''КО-ИНВЕСТ"; 

метод индексации первонач<mьной стоимостн . 

Метод сравнительной единицы на основе Справочников оценщикаКО-ИНВЕСТ 

Расчетная формула определения затрат на воспроизводство (замещение) улучшений земельного участка на 

дату оценки имеет вид: 

Св(з) = (са + f К/6с) * П К/тн * О * Ксейсм * Кинфл * Креr.эк. * Knn 
L=l J=l 

где: 

Свез г затраты на воспроизводство (замещение) оцениваемого объекта на дату оценки, руб. 

С0- стоимость строительства единицы удельного показателя (1 кв. м, 1 куб. м, 1 м и т.д.) в соответствующих 
ценах. 

Lf=1 К;абс - сумма поправок, выраженных в руб. на ед. измерения объекта. 

П}=1 КГ" - произведение поправок, выраженных в виде корректирующих коэффициентов. 
0- количество единиц измерения (строительный объем здания, общая площадь здания, протяженность 
сооружения и др.) . 

Ксейсм- поправка на сейсмичность. Вводится в случае, когда оцениваемый объект недвижимости 

располагается в районе с сейсмичностью, отличающейся от сейсмичности, характерной для Московской 

области (6 баллов)и рассчитывается по следующей формуле: 

где: 

- ai 
Ксейсм - ~ 

с 

а с , а j - коэффициенты уровня стоимости строительства соответственно при сейсмичности, учтенной в 

Справочниках оценщика, издательство "КО-ИНВЕСТ" (6 баллов, условия Московской области), и при 

сейсмичности в j-ом районе расположения оцениваемого объекта. 

Кинфл - поправка на изменение цен после издания Справочника к дате оценки по базовому региону -
Московская область, и определяется как индекс удорожания строительно-монтажных работ (СМР) с даты 
выпуска соответствующего Справочника КО-ИНВЕСТ до даты оценки. Определяется на основе раздела 2.2 
Ежеквартального информационно-аналитического бюллетеня "Индексы цен в строительстве" . В случае если 
дата оценки отлична от даты, по состоянию на которую приведены индексы в разделе 2.2 Ежеквартального 
информационно-аналитического бюллетеня "Индексы цен в строительстве", используется диаграмма 
прогноза месячных темпов прироста цен на строительно-монтажные работы (Раздел 2.6 бюллетеня 
"Индексы цен в строительстве"). 
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- поправка на региональное различие в уровне цен (регионально-экономический коэффициент. 

Данный коэффициент показывает соотношение на определенную дату стоимости строительства в 
конкретном регионе (где располагаются оцениваемые объекты) и стоимости строительства в Московской 

области. Данный коэффициент изменяется с течением времени. Значения данного коэффициента 
приводятся в Ежеквартальном информационно-аналитическом бюллетене "Индексы цен в строительстве" 

(Раздел 8). 

Кпп - коэффициент прибьuш предпринимателя. Предпринимательская прибьmь - это требуемая сумма 
превышения выручки над общими затратами на строительство, которая позволяет назвать данный проект 

финансово оправданным для девелопера. 

Список возможных поправок, применяемых при расчете стоимости в рамках затратнога подхода, приведен 

в Табл. 6-1. 

Т~бл. 6-1. Список возможных поправок 

Наименование поправки 

Первая группа поправт.:. выраi!;ешшя в р~·б,1нх на единrщу ю~rереюrя объеhта 

1 На отсутствие r..:ш..:ой-л rrбu нар~жной стены здания 

2 На раз.1нчне в высоте ::пажа 

3 На различ ие в колнчесгве перегородок 

4 На наличие подвалов 

5 На учет специальных работ и оборудованнн 

На различие в прочности г·рунтов, глубине заложения фундаментов и степени обводнения 
б 

грунтов 

7 На различие в конструктивных решениях 

Вторая группа поправок, выраженнан в виде корректирующих коэффициентов 

На различие в объеме здания 

2 На сейсмичность 

3 На величину прочих и непредвиденных затрат 

4 На региональное разлн•ше в уровне цен 

5 На зональное различие в уровне цен 

б На изменение цен после издания справочника 

Условное 

обозначение 

1'::. Сет 

!'::. Сь 

д Спер 

1'::. С под 

д Сос 

1'::. Сфунд 

~r.-эк 

Источник: Справочники оценщикаКО-ИНВЕСТ 

Порядок расчета поправок, выраженных в рублях на единицу измерения объекта 

Перечень возможных поправок, выраженных в рублях на единицу измерения объекта, представлен в Разделе 

1 "Рекомендации по использованию" Справочников оценщика. 

Наиболее часто используемыми и оказывающими значительное влияние на величину затрат на 
воспроизводство (замещение) оцениваемого объекта являются следующие поправки: 

!.Поправка на отсутствие какой-либо наружной стены здания (~Сет) применяется тогда, когда оцениваемое 
здание - пристроенное, и опред~ется по формуле: 

где: 

а ст - доля площади отсутствующей стены в общей площади стен пристроенного объекта в предположении, 

что он не пристроен; 

Сет -справочная стоимость стен, приводимая в описании объекта-аналога, руб./ куб. м. 

2.Поправка на различие в высоте этажа (~Ch) определяется по формуле: 

( ) 
(ha- ho) 

~Ch = Рпер + Рпол + 0,6 * Ркарк * h 
о 

где: 

Р пер, Р пол' Рк•Р•- удельные справочные показатели стоимости перекрытий, пола, каркаса, соответственно, руб.; 

h., ho- средняя высота этажа здания-аналога и оцениваемого здания, соответственно, м. 
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З.Поправка на различие в конструктивных решениях (LlC,p) рассчитывается с использованием показателей, 
приведеиных в Приложении к изданиямКО-ИНВЕСТ серии "Справочник оценщика" 2010 г. "Стоимостные 
коэффициенты по элементам зданий", путем вычитания (добавления) разности стоимостей отличающихся 

конструктивных элементов (в расчете на единицу удельного показателя) по формуле : 

где : 

Сзл -стоимость конструктивного элемента, подлежащая корректировке, приведеиная в описании объекта­

аналога, руб.; 

С~3 -сметная стоимость конструктивного элемента оцениваемого объекта, руб.; 

С~~ - сметная стоимость конструктивного элемента объекта-аналога, руб. 

При необходимости проведения корректировки на отсутствующие элементы оцениваемого объекта по 

сравнению с объектом-аналогом, поправка определяется по Справочникам оценщика путем вычитания 

стоимости конструктивного элемента, приведеиной в описании объекта-аналога. 

4.Поправка на различие в конструктивных решениях является поправка на наличие/отсутствие подвала 

(LlСпод) • 

В случае если оцениваемый объект имеет подвал, а аналог не имеет подвала, поправка рассчитывается по 
следующей формуле: 

где: 

L1Спод- поправка на наличие/отсутствие подвала, руб.; 

vпо- строительный объем подвала объекта, куб. м; 

V- полный строительный объем объекта, куб. м; 

С1- стоимость строительства единицы строительного объема аналога, руб.; 

сlп- стоимость строительства единицы строительного объема подвала, руб. 

В случае если оцениваемый объект не имеет подвала, а аналог имеет подвал, поправка рассчитывается по 

формуле: 

где: 

_ Vпа (С1 Cl) !J.Cnoд - - * - n 
Vx 

Vna- строительный объем подвала аналога, куб. м; 

Vx- полный строительный объем аналога (если в справочнике указан объем аналога) или полный 

строительный объем объекта оценки (если в справочнике не указан строительный объем аналога), куб. м. 

Порядок раечета поправок, выраженных в виде корректирующих коэффициентов 
< 

Перечень возможных поправок, выраженных в виде корректирующих коэффициентов, представлен в 
Разделе 1 "Рекомендации по использованию" Справочников оценщика. 

Наиболее часто используемой и оказывающей значительное влияние на величину затрат на 
воспроизводство (замещение) является поправка на различие в объеме/площади оцениваемого объекта и 
объекта-аналога, порядок расчета которой приведен в вышеуказанном Разделе Справочников оценщика. 

Расчет накопленного износа улучшений 

Накопленный износ отражает потерю стоимости, вызванную снижением потребительной стоимости 
объекта в процессе эксплуатации вследствие естественного старения и природных воздействий, а также 
изменения методов строительства и технологий производства. Выделяют физический износ, а также 

функциональное и внешнее устаревания. 

Накопленный износ оцениваемых объектов определяется по формуле: 

Dн = (1- ( 1- DФ) * ( 1 - Dфун) * (1 - D 8 )) 
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где: 

Dн- накопленный износ, доли ед . ; 

DФ- физический износ, доли ед.; 

VALUATION 

DФун- функциональное устаревание, доли ед.; 

D.- внешнее устаревание, доли ед. 

Физический износ 

Отчет об оценке 

N214/ 02/25-2 от 02.10.2015 r. 

Физический износ отражает утрату первоначальных технических и конструктивных свойств объекта в 

процессе эксплуатации вследствие ухудшения технического состояния. Методы определения физического 

износа условно могут быть разделены на три группы: 

по техничес r-:ому состоянию: 

В ·соответствии с общепринятой методикой, износ объекта в целом определяется как сумма физических 

износов отдельных его конструктивных элементов, взвешенных по их доле в затратах на воспроизводство 

(замещение). При этом признаки физического износа обычно устанавливаются при проведении 
технической экспертизы. Как правило, учитывается неравномерность нарастания износа во времени. В 

качестве процедур, выполняемых техническим экспертом, можно отметить визуальный осмотр объекта и 

техническое диагностирование. К данной группе методов относится экспертный метод. 

по индивидуальным срокам службы: 

В основе лежит принцип нормативных сроков службы конструктивных элементов или объекта в целом. В 
данном случае подразумевается нормальный износ, возникший за период эксплуатации, а также износ 

вследствие воздействия различных факторов при нарушении норм эксплуатации. Индивидуальные сроки 

службы устанавливаются, как правило, строительной организацией или реже эксплуатирующей 
организацией. Часть объектов, например, промышленных объектов с повышенной опасностью 

эксплуатации, освидетельствуется Гастехнадзором РФ. 

по нормативным срокам службы : 

Принцип нормального физического срока службы единичного объекта основных фондов с учетом 
климатических условий и режима сменности лежит в основе Постановления Совета Министров СССР N21071 
от 22.10.1990 о "Единых нормах амортизационных отчислений на полное восстановление основных фондов 
народного хозяйства СССР". Данные о сроках полезного использования для различных групп основных 

средств приведены также в Постановлении Правительства РФ от 01 января 2002 г. N21 "О Классификации 
основных средств", справочнике Marshall Valuatioп Service. Marshall & Swift. The building cost people. 2005 
Marshall & Swift/ ВОЕСКН, LLC and its licensors. 

К первой группе методов относится экспертный метод, ко второй и третьей группе методов - метод срока 

жизни. 

Экспертный метод 

Физический износ экспертным методом определяется с помощью шкалы экспертных оценок технического 

состояния (см. Табл. 6-2) . 

Табл. 6-2. Шкала экспертных оце~ок технического состояния объектов недвижимости 

Оценка техниt~ескоrо 

состояния объектов 

недвижимости 

От.1нчное 

Очень хорошее 

Хорошее 

Характеристика технического состояния 

Новое здание, тольь:о что сданное в эксп.lуат<щню 

Мелкие повреждення. как во вну-r[Jенних по~rещеннях, так н снаруки (не 

требуется ремонта) 

Ме,1ю rе повре>к.деюrн. I«Ж вu внугренннх пuмещенннх . га i< 11 снаружн, в т. ч . 

ннженерных ком.11унtrк:ащrй (требуетсп прове,..(енне r..:осчеп1чео..:оrо ремонта) 

Повреi!-:деННН, Ь:LlЬ: ВО IJH~·Tpt'HHllX ПO.\IeЩefi!IHX . таь: Il CH<lp~ ЖИ, В Г. '1 . 

ннi!-:снерных r.o\t\I\ ннь:шtнri ( ребуется: рове,..(енне не l'О.1 ьь:о r..:ооrетнческоr·о 

Удов,1етвори ге,1ьное ремонта, но 11 J<l\leнa orдc.lhiiЫx э.1е:-н:>нтов rr,1rr trx кашпа.1ыtы!i ремоrrт: 
нaпprr,rep, зюrена or..:mr. д1eperi . сштехнrr~..:н. I..:<JПI!Т<Llыrы(t ре~юнт ь:ровлн rr т. 

д . ) 

Физический 

износ, % 

До 5 

от5до15 

ОТ [5 ДО 30 

от :ю,ю ~о 

П.1охое Греон~тсн нрове ·tенне кашrта.1ьного ре:-юн га всего дання от 50 .:ю ЕЮ 

Источник: www. valnet. ги, информационно-аналитическое агентство по оценочной деятельности МОК-Информ 
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Метод срока жизни 

Физический износ в данном случае определяется по следующей формуле: 

тэф 
DФ=-

Тэ 

где : 

DФ- физический износ оцениваемого объекта, доли ед.; 

Т,Ф- эффективный возраст оцениваемого объекта, мес.; 

Т, -экономический срок службы оцениваемого объекта, мес. 

В случае если у оцениваемых объектов проводилась реконструкция, то физический износ рассчитывался 

следующим образом: 

где: 

т. - период времени с даты последнего капитального ремонта или реконструкции, мес. 

Данная формула основана на следующих предпосьmках: 

Износ полностью отремонтированного объекта со средними срока:vш эксплуатации 

составляет 15-30%; 

Реконструкцvtя или капитальный ремонт восстанавливает экономический срок службы 

объекта до 70-85% от экономического срока службы нового объекта. 

Для определения экономического срока службы Оценщик опирался на: 

Marshall ValLration Service. Marshall & Swift. The building cost people. 2005 Mar-sha\1 & Swift / 
ВОЕСКН, LLC а пd its liceпsors (см . Табл. 4 3). В справочнике приведены сроки службы 
объектов, в течение которых объекты способны приносить положительный поток доходов 

без значительных затрат на их ре~юнт. 

Экспертное мнение Оценщика. 

Табл. 6-3. Экономические сроки службы объектов недвнжнмого имущества 

NQ Группа 

Здания 

1 Здания КС 1 
2 Здания КС 2 
3 Здания КС 3 
4 Здания КС 4 
5 Здания КС 5 
б Зданшr КС б 

7 Зданин КС 7 
Сооружения и передаточные устроriства 

8 

9 

Дороги, площадки 

Ж/д путrr 

Же.1езнодорожные пути станционные и 

подъездные, бесстЫI..:овой путь 

Же.1езнодорожные пуm сганцнонные н 

подъездные. звеньсвоi·r путь 

Же.1езнодорожные ПJ.Т! ! ыапrстральные 

lO Теп.1осетr1. JJодопрово;(. к~ншлi rз<щия 

Теп.1осетн н t!<.tропроводы 

Водопрово;(ы 11 кана.lrс:tцнн 

11 Прочне трубопртю.rы ( l''IJtJ П[1 <.! R tЦЫ l t 

Н •ф Гt'ПpuBO,lbl) . В ТО\!" l!t.:.lc \! ll'l!CTp;t.lbl!Ьie 

Срокэкономической 

жизни, лет 

55 
45 
50 
55 
55 
45 
40 

20 

40 

25 

18-JU В JLIBI!CH~IOCТ!! ОТ 
к1асса. группы 11 

категории ПУТ!! 

28 

22 

39 

Источник 

Maгsl1all&Svvit"t , Section 97, page 10 - 11 
Marshall&Swift. Section 97, page 10- 11 
Marshall&S~vit't, Section 97, page 10- 11 
Marshall&S\vit't, Section 97. page 10- l1 
Marsha ll&Svvift, Sectioп 97, page lO- ll 
Marshall&Svvift, Secrion 97, page lO - l l 
Marshall&Swift. Section 97, page 10- l 1 

Marshall&Svvift, Sectioп 97, page 12 - 13. 
раздел "Элементы зданин" 

вниижт 

ВНИ! !ЖТ 

ВН! !НЖТ 

Mш·sl131l&Svvift. Sectioп 97. рэgе 14 - l5. 
раз;(ел "ОборудоваН!rе" 

MarshaJl&SwiГt, Sectioп 97, page 13, раздел 
''За:-.rеннемые ко~шоненть(· 

\[cНSllall&Svvift. Sectioп 97. ра:;е 14- 1 '1 . 
раJ,(еЛ ··обору.JОБJН!!t'., 
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1.2 

14 

lS 

lS 

Группа 

l \ \ ~ 1 1 1 )_ [ . '( " 

К IГi<'.lHr .r · r1r -r 1r1 э tt , r '"н, ре r.J 1 

llo..rcr:tн (1111 

. rшrrrн o:rпrr 

Ре :ер \y';Jp~->1 tr t'\tl..:o<'lll 

Ре·;срвl ,tpьr 6стоrи1ые 

Peli:'[H!I ·rры вертш;альные \!CT<Ll;ш<rcc~-:нe 
~C\If.:OCTЫ060.1CC ll)U hYO. \1) 

Рс>ер13~-1ры \ICic\.l.li!Чec~-:lrc (сш.;опъю ro !00 
19-

r..:yi), ~r вr.;;rю,шге;rыю) 
20 Г!рочне сооруженrrа 

Срок экономической 

жизни, лет 

,\1) 

t ) 

.20 

:20 

Источник 

r··. Sc.. т '·' 1 ~ ' 1-; 
,1,\: \l т O\iu1' . (< )1.),\1,!\L' 

~I.tt·..;lыlk'·"\\ i -~ Scc1 н1<Г ра".с 1 ~- 1 , 

p.1.1,\t'_ r 'Ооор~ юr;aюrt:' 
JI,:Lfl(j)Гf-llJt' \IH<:'flf!C (_)()Q" roJ,,; 

J'v!<н·sl\,tll&\1\ il.t. ScrtiL>П 'Г. ра~~с 1-1- l:J, 
[XI_:"(t~ 1 '0Gop1',1t1l>.IHHL' .. 

\fш·st :tll&'->11itr. ScctiLЧ1 1-Г. ра:,:с l.2 - r·;, 
paJ,J<'.r ·,-);rc:-.-re rньr 3.щнн:r" 

IV!.шlыll&SII"it't. c;ection 97. pRge l:2- l ~. 
ра.;,1ел ").1ементы 3данrrн 

'v !:шlыll&S11it·t. Section 9:-. page 1.2- l:J. 
ра3дсл ":'!:Iемен.ты 3ДсШIIН 

Э1..:сп р r·ное \rщ·ние Оценщrrhа 

Источник: Marshall Valиatioп Service. Marshall & Swift. The bиildiпg cost people. 2005 Marshall & Swiftl ВОЕСКН, LLC апd its 
liceпsors; экспертное мнение 

В качестве эффективного возраста оцениваемых объектов недвижимости принимается хронологический 

возраст объектов, что объясняется штатным режимом их эксплуатации. 

Хронологический возраст объекта рассчитывается как период времени между датой постройки объекта и 

датой оценки. При отсутствии данных о дате постройки хронологический возраст объекта рассчитывается 

как период времени между датой ввода объекта в эксплуатацию и датой оценки. 

При анализе оцениваемого имущества разных предприятий оценщик сталкивается с ситуацией, когда 

хронологический возраст объекта превышает его срок полезной службы, но, тем не менее, объект 

эксплуатируется, и будет эксплуатироваться определенное время в будущем. В этой ситуации перед 

оценщиком встает задача определения показателя физического износа для данных объектов. 

В методологической литературе описаны методы определения износа (как правило, устранимого), 

основанные на соотношении стоимости объективно необходимых ремонтных мероприятий, устраняющих 

повреждения конструкций, элемента, системы или объекта в целом. Существуют нормативные методы 

расчета физического износа. В качестве примера можно назвать Правила оценки физического износа жилых 

зданий (ВСН 53-86) . 

Реализация вышеуказанных методов требует 'детального обследования объекта, для недвижимого 

имущества проведение специальной строительно-технической экспертизы, для оборудования специальных 

инженерно-технических знаний, владения и умения использовать специальные приборы и приспособления, 

пользование которыми также требует знаний и, в большинстве случаев, специальных разрешений на их 

применение. 

Таким образом, встает задача определения максимального физического износа объектов, пригодных к 

эксплуатации, методами, отличными от вышеописанных. Для решения этой задачи в оценочной практике 

используются шкала экспертной оценки износа (см. Табл. 6-2) . . 
Таким образом, в расчетах в рамках данного Отчета максимальный показатель физического износа для 
объектов, пр~годных к эксплуатации, составляет 0,8 (80%). 

Функциональноеустаревание 

Функциональное устаревание тесно связано с отклонениями характеристик данного объекта от некоего 
объекта-эталона, несоответствием современным стандартам с точки зрения его полезности. Оно 
рассматривается как утрата некоторых первоначальных достоинств, влияющих на потребительную 

стоимость объекта. 

Функциональное устаревание может быть вызвано техническим прогрессом, вследствие которого новые 
активы 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 затрат5• 

Оцениваемые здания и сооружения обладают функциональными и конструктивными характеристиками, 

5 МСО 2007, МР 8 "Затратный подход для финансовой отчетности", n. 5.4.2 
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отвечающими всем требованиям, предъявляемым к аналогичным объектам. Конструктивные элементы 

зданий, строительные материалы, снижающие функциональность, полезность зданий, отсутствуют. Таким 
образом, Оценщик не выявил функционального устаревания у оцениваемых объектов. 

Внешнее устаревание 

Внешнее устаревание характеризуется негативным влиянием на объект внешней среды: политических, 

экономических и других аналогичных факторов. Причинами могут быть отраслевой спад производства или 

спад в регионе экономической активности, негативные действия местной администрации, неблагаприятное 

территориальное расположение и т. д . 

Расчет рыночной стоимости улучшений 

Расчет рыночной стоимости улучшений земельного участка производится по формуле: 

Сзат = Св(з) * (1 - Dн) 

где : 

сзат - рыночная стоимость улучшений в рамках затратнаго подхода, ден. ед. ; 

с.<эJ- затраты на воспроизводство (замещение), ден. ед.; 

Dн- накопленный износ, доли ед. 

Методика оценки объектов не.движимого имущества в рамках сравнительного подхода 

В рамках сравнительного подхода при оценке объектов недвижимости обычно применяют следующие 

методы: 

метод сравнения продаж; 

метод валового рентного мультипликатора. 

Последний метод обычно применяется при оценке жилых объектов и небольших объектов коммерческого 

назначения Снебольшие магазины, автомойки и т. п.) . 

Наиболее часто в рамках сравнительного подхода используется метод сравнения продаж. Данный метод 

основан на том факте, что покупатель осведомлен о рыночной цене на аналогичные по качеству и состоянию 

объекты, поэтому он не заплатит большую сумму, чем та, по которой возможно приобретение 

интересующего объекта недвижимости. Оценка методом сравнения продаж включает в себя следующие 

основные этапы: 

выбор единицы сравнения и проведение сравнительного анализа объекта оценки и каждого 

объекта-аналога по всем элементаJ\I сравнения; 

корректировка значения единицы сравнения д.пя объектов-аналогов по каждому элементу 

сравнения в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и объекта-аналога 

по данному элементу сравнения; 

согласование результатов и корректирования значений единиц сравнения по выбранным 

объектам-аналогам . 

Выбор объектов-аналогов . 

Цены сделок с объектами недвижимости являются в основном закрытой информацией и не разглашаются 
• u 

третьим лицам. Поэтому, как правило, информация о них является недоступнои для Оценщика. Для 

проведения сравнительного анализа Оценщики обычно используют цены предложений на объекты-аналоги. 

Такой подход, по мнению Оценщика, оправдан с той точки зрения, что потенциальный покупатель прежде, 
чем принять решение о покупке объекта недвижимости, проанализирует текущее рыночное предложение и 

придет к заключению о возможной цене предлагаемого объекта, учитывая все его достоинства и недостатки 

относительно объектов-аналогов. 

В качестве аналогов подбираются объекты, которые по своим характеристикам в наибольшей степени 
соответствуют оцениваемым объектам и удовлетворяют следующим критериям: 

объекты-аналопr не обре\rенены деiiствуюшп~ш договорами аренды : 

сделыr купли-продажи с объекта:чн-ана.1ога.\ш замючены по рыночньЕ\I финансоВЫ.\1 

схе.\Ш.\1 - бе3 испо.1Ь3ования зае.чных сре.1ств с процентной ставкой. отлнсrной от рыночной. 

без пре;:юстав.теНIIЯ отсроqюr ,тибо р<:~.Сс[.ЮЧЫI п.татежа и т. д. Цены пре,цожений объектов­

аналогов предполагают pea:rнJ<ЩIIIO по рыночнЫ.\I фнн3нсовы:v1 cxe'\Ial\1; 
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Цt'H,l J '\.1 ~<· trf l 11pl' 1 IJ I 1 1' _[[()'! ·f,llf' LД 'If-.:11 .\П 11-про (,11\11 \!l',I\Д\ r1pr1'{ tl.rr J\I 11 

ПО., т IГt'[,'.,, •. !11ffHI•I'lИТ!! !f[f,l\llf (f!,)blHf..lf:.;нr'.f J '[LJШt'HI!Я\!II.Гlpt',\ Oll[tl l(,'f!'l' 

уч: lL'Tf!lff,Jl '\< 'lt.;!f Ht-' cr;,п,1f!f,[ фшr lНС•Н1Ы Н!. r.:op ор.lП!ВНЫ\11! .l!IUO pu·r , Jl'HШ!\11! 

ОТНОШ 1!1[,[\llf. 'T[JO:( llЩ.l OГt'\'Tt'ГH\t'T Ht'OO\OД!f\!OCТf, r: t'[JlJ lНOI! рес!.11П<ЩIШ СО<J\"ГНl'ННОСТИ. 

н:1 нсrо Ht' o~·,t :ыiJLll'TOI дав.1е1ше 1 с~ rебнщ• р,н\>ир<Пt' Iьслю. rе:ю о банr.:роrс п:t' и 1'. r.): 

юц испо.1ь юr:ания o6ъer.:тoл-,lH~I.IOГOl> сопост,н:аr:-..r L' Щ.Jc>,1ri0.1aгae\rьc\r m r,10 .\ f rrспо.·н, юв,tюrн 

оценrшае:-..юrо объекта : 

ПО CBOt'\1} I-.:OHCТ[Jy k:TI!ВHO\l~- !!CflO. fl!t'ШIIO Н ф!!3!!Ч:t'СIШ \ l :>-,lpC1!-:Tep1 lCПII-.:il\1 o\'i bCf..l'Ы - Ш<1.10Пf Н 

нarr6LJ·rьшeri степею r соотке ГПБ\ kJI оценrrвае \!Ы\r )ОЪ е кт t.\1 . 

При выборе аналогов отдается предпочтение объектам, территориально наиболее близко расположенным к 
оцениваемым объектам, область поиска расширяется до достижения необходимого минимального числа 

аналогов. 

ОПределениекорректировок 

Для расчета корректировок используются, как правило, следующие методы: 

метод парньrх щюдаж; 

статиспrческий анi1ЛИ3 (корреляционно-регрессионный анализ): 

анализ издержек; 

анализ вторичных данных; 

экспертный метод. 

Согласно методу анализа парных продаж, цены сделок (предложений) сравниваются по двум объектам 

недвижимости, чтобы определить величину корректировки для одного элемента сравнения. При этом два 
выбранных объекта недвижимости идентичны по всем элементам сравнения, кроме одного, по которому и 
проводится анализ. 

Статистический анализ (метод корреляционно-регрессионного анализа) основан на предположении о 

существовании подвергающейся формализации зависимости между вариацией цен объектов и тех или иных 

его характеристик. Для выведения зависимости необходимо располагать значительной выборкой по 
сравнимым объектам. 

Методы анализа издержек, анализа вторичных данных и экспертный применяются при невозможности 

расчета величины поправки на основании методов, опирающихся на рыночные данные (метод анализа 

парных продаж, статистический анализ). 

Анализ издержек. Расчет поправок основан на анализе данных об эксплуатационных издержках объекта или 

на основе анализа стоимости строительства объектов. Сравнивая величину затрат на строительство всего 

аналога или какого-либо элемента аналога с соответствующими параметрами оцениваемого объекта можно 

сделать заключение о величине поправки. 

Анализ вторичных данных. Данный метод определяет величины корректировок, опираясь на данные, не 
относящиеся непосредственно к оцениваемым объектам или объектам-аналогам. Такие данные обычно 

содержатся в отчетах и публикациях правительственных служб, специализированных исследовательских 

фирм и т. д. 

Экспертны:И ~етод расчета предполагает внесение корректировок на основе опыта и знаний Оценщика с 
учетом имеющейся в их распоряжении информации, полученной путем анализа рынка, интервьюирования 

маклеров по недвижимости и других профессиональных участников рынка, а также на основании 

информации, полученной от других оценщиков, имеющих значительный опыт работы в данной области. 

Поправки вносятся к стоимости объектов-аналогов. Такой порядок расчета позволяет ответить на вопрос, 
сколько стоил бы объект-аналог, если бы он обладал теми же характеристиками, что и оцениваемый объект. 

Согласование скорректированных цен аналогов и вывод итоговой величины рыночной 
стоимости 

Как правило, объекты-аналоги имеют различную степень схожести с оцениваемым объектом и 
подвергаются корректировкам в разной степени. Обычно, степень доверия Оценщика к результатам 

скорректированной стоимости по объектам-аналогам различна. Чем больше объект-аналог схож с 
оцениваемым объектом и чем меньше размер корректировок (по модулю), внесенных в цену аналога, тем 

больше степень доверия Оценщика к скорректированной стоимости, полученной по данному аналогу. 
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Методика оценки объектов недвЮЮIМого имущества в рамках доходного подхода 

Основным принципом, на котором основывается затратный подход к оценке, является метод Доходный 

подход - совокупность методов оценки стоимости объекта, основанных на определении ожидаемых доходов 
от оцениваемого объекта. 

Настоящий подход подразумевает, что стоимость оцениваемых объектов на дату оценки есть текущая 

стоимость чистых доходов, которые могут быть получены владельцем в течение будущих лет от 

использования или размещения на территории объектов доходного бизнеса. 

Характер использования оцениваемых объектов выбирается исходя из анализа наиболее эффективного 
использования. 

Основное преимущества доходного подхода по сравнению со сравнительным и затратным заключается в 

том, что он в большей степени отражает представление инвестора или собственника о недвижимости как 
источнике дохода. Основным недостатком доходного подхода является то, что он основан на прогнозных 

данных. 

Существует два основных метода доходного подхода: 

метод прямой капиталнз<щин; 

метод дисконтирования денежных потоков. 

Метод прямой капитализации пересчитывает годовой доход в стоимость объекта путем деления годового 

дохода на коэффициент капитализации. Метод прост в применении, показывает хорошие результаты, при 

наличии достаточного количества рыночных данных позволяет учесть состояние рынка недвижимости, но 

при этом имеет ряд ограничений в применении. 

Основными предпосылками и допущениями метода прямой капитализации являются: 

период, в течение которого поступает доход, достаточно велик; 

величина дохода постоянна или равномерно изменяется; 

не производится отдельный учет возврата инвестированного капитала и дохода на капитал; 

при расчете не учитывается величина начальных инвестиций (оцениваемые объекты не 

требуют затрат на реконструкцию, ремонт и т . д. и могут приносить доход с даты оценки) . 

Метод дисконтирования денежных потоков также позволяет пересчитывать будущие денежные потоки в 

стоимость объекта. При этом денежные потоки могут быть произвольно изменяющимися, неравномерно 

поступающими, отличаться уровнем риска. Таким образом, данному методу не присущи ограничения 
метода прямой капитализации. 

Процесс расчета заключается в дисконтировании каждого денежного потока по соответствующей ему ставке 

дисконтирования и последующим сложением всех полученных значений. При расчетах используется 

математический аппарат сложного процента. 

Метод прямой капитализации 

Основные этапы метода прямой капитализации представлены ниже: 

Определение пос.енциального валового дохода. 

Определение действительного валового дохода. 

Определение операционных расходов . 

Определение чистого операционного дохода. 

Определение кюффицrrента капитализации. 

Определение рыночной стоимости объе~-.:та. 

Потенциальный валовой доход представляет собой ожидаемую суммарную величину дохода от 
использования объекта недвижимости при полной загрузке. Для расчета потенциального валового дохода 

необходимо произвести анализ ставок арендной платы по объектам, аналогичным по своим 

характеристикам оцениваемым. 

Действительный валовой доход представляет собой предполагаемый доход с учетом потерь от незанятости 
площадей (Vl) инеплатежей арендной платы (V2), всех скидок в арендной плате, а также с учетом прочих 

доходов от недвижимости. 

Определение операционных расходов осуществляется на основе анализа фактических издержек по 
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содержанию оцениваемых объектов и/или типичных издержек на данном рынке. В статьи расходов 

включаются только отчисления, относящиеся непосредственно к эксплуатации собственности, и не 

включаются ипотечные платежи, проценты и амортизационные отчисления. 

Операционные расходы (Ео) включают в себя следующие статьи: 

Постоянные рзсхо_\Ы р·н:\.ОJЫ. r.:оторые не ;-tю rсят от степени 1 шягостrr обы't;та 

apt'H-l нор,t:--ш _ Оliычно L'I1J_lct Hh:_1IO'!i!IOT н,t.1ОГ н 1 rt:\rущесгно. П,lате;tс:н ;,1 ;e\I_liO. р-tсходы н,1 
страхов<Jние объеr.:та. нt•r;оторые -эксп.туат,щноюrые расходы. 

Перt'С~-tенные раС'\ОJ,Ы р кхо ~ы. к·оторые сюt->.шы с ннтеношносrью ~ш·рузки п;rrJЩ<цer'r 

·1рендатораё~-ш н уропне.ч предостав.lяе\rых уп;. г . Состак пере.,rенных расходок Зilmюrт от 

особенносте ii оцеюшае.\tых объt~ ктов . 

Резерв на за:\rещенне -- велrчин: средств. нeoGxoдr r:\rыx д.1я за \rены и речонта элбrентов с 

короткii:\! сроко~ r служ6ы. Посколь ку это обычно крупные е;щновре;ченные су:~.r:\!Ы. д.1я 

стабилизации расходов с.1едует открыть специальный счет . Hd которы~i затем еже r·одно 

переводить часть средств на покрьпие предстоящих затр<Jт. Причина создания подобного 

счетil состоит в ТО\! , что с износо\I JЛе:\rентов собственник несет скрытые потери в доходе . 

Если эти потери не учитываются . то чистый опер<щионный доход окilЗывается завышенньш. 

Чистый операционный доход рассчитывается как действительный валовой доход за вычетом всех статей 

расходов по эксплуатации оцениваемого объекта (операционных расходов) и резерва на замещение. 

Существует несколько методов определения коэффициента капитализации: 

метод сравнения продаж (рыночной экстракции); 

техника инвестиционной группы; 

метод расчета с учетом возмещения капитальных затрат. 

Метод рыночной экстракции предполагает два варианта расчета: 

Выявление объектов с того же сегмента рынка, что и объек'Т оценки, которые одновременно 

выставляются на продажу и сдаются в аренду, и анализ ценовой информации по ним. 

Подбор объектов с того же сегмента рынка, что и объект оценки, выставленных на продажу, 

и дальнейший подбор наиболее адекватной арендной ставки, характерной для данных 

объектов. 

В общем случае, коэффициент капитализации методом рыночной экстракции рассчитывается по формуле: 

- fчод 
R=т 

где: 

R- коэффициент капитализации; 

С- цена предложения (сделки); 

lчод- чистый операционный доход от объекта. 

Техника инвестиционной групп!>I применяется в случае, если в собственности имеется несколько интересов, 
суммарная стоимость которых равна стоимости собственности. В этом случае общий доход должен 

распределят~ся между всеми интересами пропорционально их вкладу в общую стоимость. При этом каждый 
интерес имеет свое значение коэффициента капитализации, соответствующее требованиям его владельца. 

Общий коэффициент капитализации должен удовлетворять требованиям всех интересов, что в практике 
расчетов формализуется путем взвешивания каждого коэффициента капитализации пропорционально 

долям интересов в общей стоимости собственности. При оценке недвижимости техника инвестиционной 

группы, как правило, применяется к финансовым и физическим интересам. 

Согласно методу расчета коэффициента капитализации с учетом возмещения капитальных затрат, 
коэффициент капитализации состоит из следующих слагаемых: 

норыьr дохода на к<шитал : 

норчьr возврата каrшт;иrа. 

Таким образом, расчет рыночной стоимости объектов недвижимого имущества методом прямой 
капитализации осуществляется по следующей формуле: 
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с.о.- рыночная стоимость объектов недвижимого имущества, полученная в рамках доходного подхода, ден. 
ед.; 

lчод- чистый операционный доход от оцениваемого объекта, ден. ед . ; 

R- коэффициент капитализации, доли ед. 

Метод дисконтирования денежных потоков 

Метод дисконтирования денежных потоков (ДДП) также позволяет пересчитывать будущие денежные 

потоки в стоимость объекта. При этом денежные потоки могут быть произвольно изменяющимися, 
неравномерно поступающими, отличаться уровнем риска. Таким образом, данному методу не присущи 

ограничения метода прямой капитализации. 

Процесс расчета заключается в дисконтировании каждого денежного потока по соответствующей ему ставке 

дисконтирования и последующим сложением всех полученных значений. При расчетах используется 

математический аппарат сложного процента. 

Расчет рыночной стоимости объекта методом дисконтирования денежных потоков производится по 

следующей формуле: 

~ J. 
Сдох = L (l ~ r)j +с 

J=O 

где 

Сдох - рыночная стоимость оцениваемого объекта; 

r -годовая ставка дисконтирования; 

п- количество периодов; 

С-текущая стоимость реверсии (стоимость гипотетической продажи объекта оценки в конце прогнозного 
периода). 

Согласование результатов полученных с применением различных подходов 

В общем случае, в итоговом согласовании каждому из результатов, полученных при использовании разных 
подходов, придается свой вес. Логически обоснованное численное значение весовой характеристики 
соответствующего подхода зависит от таких факторов как характер объектов оценки, цель оценки и 
используемое определение стоимости, количество и качество данных, подкрепляющих каждый 

примененный метод. Выбор значений весовых коэффициентов определяется, кроме того, степенью доверия 

Оценщика к результатам расчетов тем или иным методом оценки, которая, в свою очередь, обусловлена 
обоснованностью и правомерностью применения каждого метода, достоверностью исходных данных. 
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v 

Выбор 

стоимости 

подходов и методов оценки рыночнои 

Выбор подходов к оценке 

В соответствии с п. 11 ФСО-1 Основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются 
сравнительный, доходный и затратный подходы. При выборе используемых при проведении оценки 
подходов следует учитывать не только возможность применения каждого из подходов, но и цели и задачи 

оценки, предполагаемое использование результатов оценки, допущения, полноту и достоверность исходной 

информации. На основе анализа указанных факторов обосновывается выбор подходов, используемых 
Оценщиком. 

С целью возможности применения затратного, сравнительного и доходного подходов Оценщиками бьmи 

проанализированы п. 12-22 ФСО NQ1, а также прочие источники по оценочной деятельности. Проведенный 
анализ позволил выделить основные условия применения каждого из подходов, представленные в пунктах 

настоящего раздела. 

По результатам проведеиного анализа наиболее эффективного использования объекта оценки и с учетом 

информации, которой владели Оценщики, бьmо принято решение об использовании двух подходов к расчету 

стоимости оцениваемого объекта - сравнительного и доходного. 

Выбор подходов и методов к оценке объектов недвижимосrn 

В соответствии сп. 11 ФСО-1 Основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются 
сравнительный, доходный и затратный подходы. 

Обоснование отказа от применения затратнаго подхода к оценке объектов недвижимосrn 

Оцениваемое помещение подземного паркинга является встроенным помещением в многоквартирном 

жилом доме. В связи с этим, Оценщик не имеет возможности с достаточной степенью достоверности 

выделить стоимость строительства оцениваемого объекта из общей стоимости строительства 
многоквартирного жилого дома с учетом особенностей конструктивно-технических характеристик нежилых 

помещений: состав инженерных коммуникаций, мощность фундаментов, внутренняя отделка, внутренняя 

планировка помещений. 

Таким образом, Оценщик не применял затратный подход к оценке. 

Обоснование применения сравнительного подхода к оценке объектов недвижимосrn 

Ст. 13 ФСО-1 определяет, что сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и 
доступная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. 

Как правило, в рамках сравнительного подхода применяется метод сравнения продаж. Данный метод 

опирается на рыночную информацию. Метод сравнения продаж отличается хорошей достоверностью 

получаемых результатов, так как в качестве базы используются открытые источники рыночной 

информации, а также в рамках данного метода приводятся ссьmки на используемые цены объектов­
аналогов. 

При анализе информации об объектах, рассматриваемых Оценщиком в качестве объектов-аналогов Объекта 

оценки, Оц~щик выявил возможность применения данного подхода, поскольку на момент выполнения 

работ по оценке информация для применения сравнительного подхода бьmа доступна. На основании 
вышесказанного и в соответствии со ст. 13 ФСО-1 для оценки рыночной стоимости Объекта оценки будет 
использован сравнительный подход. 

Обоснование применения доходного подхода к оценке объектов недвижимосrn 

Ст. 16 ФСО-1 определяет, что доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, 
позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также 
связанные с объектом оценки расходы. 

Доходный подход определяет стоимость объекта приведением ожидаемых будущих доходов в оценку их 
стоимости в настоящее время. Доходы от использования объекта формируются путем его сдачи в аренду по 

рыночным ставкам. 

При проведении анализа рынка в рамках данной работы Оценщику удалось собрать необходимые сведения 
о потенциальных доходах, которые может генерировать оцениваемый объект. 
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Проанализировав вышеописанное, Оценщик пришел к выводу о возможности применения методов 

доходного подхода в рамках настоящего Отчета. 

Табл. 7-1. Обоснованне выбора методов оценки ДJШ расчета стонмости недвнжИмого имущества 

Метод Описание 

\kгод 

\[eTLJ.1 щ· 1\Юir hJHIГГCI.lii ;~IL III Гtt'[Jt:l"·III'I•IBclt'T ГО,.ЩВОI'l [.)\ J. [; CTO[I'.Il!Cl"', L1tJЪt'hЛI П~Тt'\1 !e.lt'НII'I ГO"[OBUJ'O 

J,O\LЦJ н,1 юиффнu1r 'Н"l hJ ш l~1.11!3.ЩIIH. \k l"<Ц Пр<JС 1 в пр11 \It'•k 111111. 1ю..:э ,ывает хорошне рез~.1ь ra1ъt . щш 

!\JПIIЛl.11lJ,I Hd.lHЧIIII достаточного ко.111Чества рыночных данных по:шоляет учесть состояние рынка недвпж1шост11, но 

1 ~ ( l l 

Вывод 

.\[етоц 

ДI ! CKOIIТI Ipo 

ванных 

денежны -.. 

потоков 

Вывод 

щт э l"u\1 II\ICLt· r;ц ut p<!tiii'ICIIIIII в 11[111\fellt'HIII!:- нср11о [, в rL IL' 111с котороr·о поступает доход, достаточно 
ВС:Iш;, · L;Clii'IIIH.l [0\(Ц~I ПOCГO.IH!l<l 11111 p.IВIIO\!Cpi!O IIJ\IC!IHCT<.:'·I. 

Таким образом, в результате анализа текущей рыночной ситуации характеризующейся отсутствием 

резких колебаний арендных ставок, наличием среднесрочных прогнозов незначительного 

изменения роста изменением арендных ставок, в размере не более 10% за 2 года и информации 
предоставленной Заказчиком, Оценщик принял решение использовать в рамках доходного подхода 

метод капитализации для определения рыночной стоимости Объекта оценки . 
.\[СТО [ ,ЩСКОНТI!рОБ<IННЫХ ДСrlt'ЖНЫХ IIOTOI<OB llCIIO.li>JYC ГСЯ, КОПа O'I,:J I ,\Ll CTCЯ . ' IТlJ 0~"/\УЩНС ypOBHll 
денt:жных потоков существенно от.1нчаются от текущн-... мо;h-но обоснованно определнть будущ11е 

деНСЖНЫС ll OTOKI!, ПрОГНОЗ11руе:ЧЫС буцущне деНеЖНЫе ПОТОЮ! НВ.1ЯЮТСЯ ПОЛОЖIIТеЛЬНЫ:\Ш BC.li!ЧIШQЫII 

р,.1н большннства проt·нозных .1ет. ож1rдас:тся. что денежный потоh в пос.,1едний год проrнозноrо перпода 

будет .шачительной положнте.1ьной ве"·шчшю!i 

Таким образом, в результате анализа текущей рыночной ситуации характеризующейся отсутствием 

резких колебаний арендных ставок, наличием среднесрочных прогнозов незначительного 

изменения роста изменением арендных ставок, в размере не более 10% за 2 года и информации 
предоставленной Заказчиком, Оценщик принял решение отказаться от использования метода 

дисконтированных денежных потоков в рамках доходного подхода для определения рыночной 

стоимости Объекта оценки. 

Источник: анализ Оценщиков 
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Определение рыночной стоимости Объекта оценки 

Сравнительный подход 

Расчет рыночной стоимости недвижимого имущества 

Для оценки объектов недвижимого имущества самым распространенным и достоверным методом является 

метод сравнительного анализа продаж. При применении этого метода стоимость объекта оценки 

определяется по сравнению с ценой продажи аналогичных объектов. Основой применения данного метода 

является тот факт, что стоимость объекта оценки непосредственно связана с ценой продажи аналогичных 
объектов. Каждая сопоставимая продажа сравнивается с оцениваемой недвижимостью. В цену 
сопоставимой продажи вносятся корректировки, отражающие существенные различия между ними. 

При использовании подхода к оценке стоимости с точки зрения сравнения продаж бьmи предприняты 

следующие шаги: 

Изучение рынка н предложеюr~i на продажу, т .е . отбор объектов недвижи~юсти, ~-.:оторые 

наиболее сопоставшлы с оценнвае.\rы:ч объекто:-.1; 

Сбор и проверка инфорыации по каждому отобранному объекту о цене про,1ажи 11 

запрашиваемой цене, оплате сделки, физичесю rх ха рактеристиках, местоположении и 

любых условиях сделки; 

Анализ и сравнение каждого объекта с оцениваемым объектом по времени продажи, 

местоположению , физическим ха рактеристикам и условиям продажи; 

Корректировка цены продажи или запрашиваемой цены по каждому сопоставимому объекту 

в соответствии с имеющимися различиями между ним и оцениваемым объектом; 

Согласование скорректированных цен сопоставимых объектов недвижимости и вывод 

показателя стоимости оцениваемого объекта. 

При сравнительном анализе стоимости оцениваемого объекта Оценщик опирался на цены предложения. 

Такой подход, оправдан с той точки зрения, что потенциальный по купатель прежде, чем принять решение о 

покупке объекта недвижимости, проанализирует текущее рыночное предложение и придет к заключению о 

возможной цене предлагаемого объекта, учитывая все его достоинства и недостатки относительно объектов 

сравнения. 

При применении сравнительного подхода стоимость оцениваемого объекта определяется сравнением с 

ценой продажи аналогичных объектов. Каждая сопоставимая продажа сравнивается с оцениваемой 

недвижимостью. 

В цену сопоставимой продажи вносятся корректировки, отражающие существенные различия между ними. 

В связи с отсутствием достоверной информации о проводимых сделках, Оценщик счел возможным 

проанализировать текущее предложение аналогичных объектов на вторичном рынке, заложив в их 

стоимость потенциальное уменьшение цены в результате вероятных торгов . 

Описание объектов-аналогов 

Для сбора информации по сд~кам с объектами недвижимости Оценщиком бьmи проанализированы 

следующие ~сточники информации: 

www.cian.rtt, www.iп.ru, wvv\-v.avito .гLt др. ; 

газета "Недвижимость и цены" ; 

всемирная сеть Интернет. 

В результате исследований рынка бьmи обнаружены данные по потенциальным сделкам с объектами 

сопоставимыми с оцениваемым объектом. 

Информация об объектах-аналогах, предлагаемых к продаже, с указанием основных характеристик и цен 

предложений представлена в Табл. 8-1. 

Табл. 8-1. Информация по объектам-аналогам 

Наименование показателя 

Гшr оо ьеr,-га 

НtдВИЖ! !~!ОС'Пf 

СостН:: псре_рвс~е:\fых щюв 

на объеr-:т не"rвi!ЖfШ<) <:ти 

Объект-аналог NQ1 

.\ Iашrrнсн1есто 

ilpaГ:O cOOl:TlJt'HHOC!'l! 

Объект-аналог NQ2 Объект-аналог NQЗ 

:\[JШ!!НО\!ССТО 'v!аuшно~тесто 

Прано coocrвeНI-!Ol:ТI ! П р~ню собствен но ел I 
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Наименование показателя 

Услов11Я фннанснрованшi 

I''J\'1 н· · r· 
ljJt' l J [,! .l '\lt ) [ ... ~ 1" 

Условия продажи 

llpt.:XIO l'tH l t) 

[ IL'[11[1) l \lt' \\ '(l Г'IС\\1[ 

cдt.:.-I'Jh: llflt' J.-Юа;еншt) 11 
tщer-rr,л 

Характернстiiюr 

честораспо.lОЖt'НIIЯ 

об l>СКГёl Ht'. \BICbl!\IOCTif 

K-r,tcc объекта 
Ht'ДBIIЖII\IOC'П! 

Общiiн п.юrщi-J.t> о\iы~о:та 

НСДБ!!Ж!!~ЮСЛ!. h:B. ~~ 

Состоюше уровень 

огде:тюt 

Цена trpe;{.lOжeнrш (с 

учетом НДСJ , руб. 

Цена пред.южения (с 

учето~r НДС), 

руб./маш[[номесто 

Источник информации 

Объект-аналог NQ1 

[,r tr.·r -r ,, · 11 1,-1 I< 11 

( • \[•, l !1 .ш (,! 

РыrЮ'tНЫt' 

Объект-аналог NQ2 

t' ! .. 1 1 .ЦriH Н _ 

t' Чt l l Н• 11 ,;,J 

P',IHOЧ!-Iblt' 

С:енгr•)рь ~О IS 

Объект-аналог NQЗ 

[ ([ 1ll ll [ ,j ' 

t'(' \lt [[ .\ р 1 l 

Рыночные 

Сентсrбрь ~О l S 

l~p.!йfiЦ<1pCIOlll I;[.Ja!'i. 
l<pauro,t.tpcюrri o:paii . г. Анапа. 

'1 1' . [ t'.l<:'f-ЦЖHh: . \'.'! . f<~·pJc!.lbHЭЯ. 

h:pacrюд,I[)t'Юrii r-:pa1i. 
r·. f!овороспr1'ю-:. у.1. 

:\{J_l()J('Mt'.l bCI{cl Н 
\'.1. JtCHI IНcl 

д. !.9 

[ [ IY(Jt'\lHЬiii llilpt..:IIHГ Под:::еыftьнi 11apюrrrt· 

:ш 24 JR 

Стандарт Стандарт Стандарт 

.SCIO OUO 450 000 490 000 

.500 000 4.50 000 490 000 

Представитель собственнrrка, 
Представитель собственника, 

Компания 000 ''Капстрой", тел. : + 7 (928) 283-80-24, 
(988) ,. 'ЗЗ 99 66 

тел . : + 7 (928) 334-.59-24, Т 
тел . : + 7 3, - - J; д_ атьяна: . ТJександр : _ 

https:/ /\>\'\Vvv.avtto.rLt/aпapa/g h " ,
1 

.. _. _ / 
1 

d h hrtps :/ /\VWVV.avнo. rLt/110\'0IOss 
h- _ 1 . h' ЩJ~. ; vvvv\.v . avнo.t Ll ge еп z . k! h- _ h- 1 araz 1 1 mas шюmesta/mas 111 'k/ h- _ h ' 

1 
IVS gaгaz 1 1 mas momesta, 

--
20 

с..,259. 0558 
1 garaz 1 1 mas шomesta ma - h ' - -

18 62.~ 1 с..,8 omesto_ m .>.:> h' - -.)
4 2298

?
3640 

mns шomesto_ _m_ ,) .>.:> 
s шomesto - m _ 

62 

Источник: данные сети Интерне т 

В результате анализа рынка оцениваемого объекта Оценщиком было установлено, что в данном сегменте 

наиболее типичной единицей сравнения является 1 машиноместо_ Таким образом, в своих расчетах 
Оценщик использовал в качестве единицы сравнения 1 машиноместо. 

Определение корректировок и порядок их внесения 

При сравнении объектов-аналогов и оцениваемого объекта установлено, что время продажи, условия 
продажи, условия финансирования, тип и класс объектов и техническое состояние объектов сопоставимы, 
поэтому внесение корректировок по вышеуказанным факторам не требуется. Так же не бьmа введена 

поправка на местоположение, поскольку объекты-аналоги, как и объект оценки расположены на береговой 
линии курортных городов Краснодарского края, таких как: Анапа, Новороссийск и Геленджик. Средняя 

стоимость жилой недвижимости, расположенной в новостройках в вышеуказанных городах сопоставима, 

поэтому корректировка на местоположение не бьmа введена. 

В процессе анализа объектов-аналогов не бьuш выявлены расхождения между объектами-аналогами и 

оцениваемым объектом недвижимости, кроме наличия возможности торга в ценах по объектам-аналогам. 

Корректиро~ка отнесена к цене единицы сравнения - 1 машиноместо. 

Корректировка на торг 

Корректировка по данному фактору производилась на основе опроса и анализа информации 

предоставленной экспертами рынка недвижимости Краснодарского края. Таблица с экспертными мнениями 
представлена ниже. 

Табл. 8-2. Характеристики расчетных интервалов для объектов производственно-складскоrо назначения 

Наименование Адрес Размер торга при Размер торга при Телефон Источник 
купли-продажи, % аренде,% 

АН "Ключ Ноше" 

АН"Фешrкс" 

Al I "Jксклюз11в-ДВ " 

г. Красно,[ар. y;r. К<НIШ\·наров д. 

266 
J<:раснодарсюrй кpali, г. Анапа, ул. 

Е<рьшсо:ая . до \r h7 
,\нашt . 

S-8 

8-10 

49 

:З-5 

4-6 

5 

7 (988) hrtp: /, key-
240-96-42 l10LlSC . llet' 

(86СЗ) 3- http : feпix-
00-32 aпapa.rLt · 

8 (86133) htrp : /,.allгecllt 

2-7J -40 ysp!нll: 
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Наименование Адрес 
Размер торга при 

купли-продажи,% 

Размер торга при 
Телефон 

аренде, % 
Источник 

·,, 
1l !" Ш' IL I!I!E' 

·' 
Источник: данные участников рынка, расчеты Оценщика 

Величина поправки на торг принята в качестве среднего из указанных значений и составила 8%, что 
соответствует 0,92. 

Согласование скорректированных цен аналогов и вывод итоговой величины рыночной 

стоимости 

Веса аналогов расечитывались обратно пропорционально абсолютному значению корректировок по 

следующей формуле: 

где : 

Wг вес i-го аналога; 

Раг начальная цена предложения объекта i-го объекта-аналога; 

Кг абсолютное значение корректировок (сумма модулей всех корректировок для i-го объекта-аналога) ; 

n - количество объектов, участвующих в расчетах. 

Расчет рыночной стоимости сравнительным подходом представлен в Табл. 8-3. 

Табл. 8-3. Расчет рыночной стоимости недвижимого имущества сравнительным подходом 

Наименование показателя 

Тип объекта недвижимости 

Цена предложения объекта 

недвижимости (с учетом НДС), 

руб./машиноместо 
Состав передаваемых прав на 

объеrсr недвижимости 

Корре(,.!!!ровка на состав 

передаваемых прав на объеrсr 

НеДВИЖIШОСТ!! (%) 
Скорреi,.-п!рованная стоимость 

объею·а недвижш.юсти (с учетом 

НДС) , руб. /машиноместо 

Условнн фшшнсирования 

состонвшей~~ нли предполагаемой 
сделки 

Корректиров;<а на условия 
финанснрования состоявшейся 
или предпо.ыгаемой сделки. (%) 
Скорректированная стоiiмость 
объекта недвнжiшОС'ПI (с учето~I 
НДС) , руб . 1\.lашиноместо 

Уеловин продажи (предложения) 

Коррек-шровr..:а на условия 
!!рО.\,IЖН ( нре;рожения) (%) 
Скоррею·нрованнач стоiшость 
объекта недвirжююст1 1 (с учетом 
НДС). руб. :\[dШИНО:\!СС'ТО 
P<H.l!IЧII:I ~IC/1\;t\ цсна.\ш 
Пpeд.lLJЖCHII:! C!ipOCJ. И ЦС~10К 

Сгор1·) 1. · ·,; 
Скоррскп1роt:анная cтv!I:\IOCTЬ 

Оцениваемый 

объект 

Машиноместо 

Право 

собственности 

Типичные ,..'\ЛЯ 

данного сегмента 

рынка 

Рыночные 

Объект-аналог NQ1 

Машиноместо 

500 000 

Право 

собстненности 

l,OOO 

500 000 

Типичные ,J.;1Я 

данного сегмента 

рынка 

1,000 

500 000 

Рыночные 

l,()OO 

soo 000 

0.920 

460 001) 

50 

Объект-аналог NQ2 

Машиноместо 

450 000 

Право 

собственности 

1,000 

450 000 

Тнпнчные для 

данного сегмента 

рынка 

1,000 

450 000 

Рыночные 

1.000 

450 000 

0.920 

4l4 000 

Объект-аналог NQЗ 

Машиноместо 

490 000 

Право 

собствен н ости 

1,000 

490 000 

Типичные для 

данного сегмента 

рынка 

1,000 

490 000 

Рыно•tные 

l,OOO 

490 000 

0.920 

4SO SOO 
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Наименование показателя 

·• 

11 р 10 t \IC',h,\\ ц;:ш!l C\t',1<H; 

iipt'~(.'l<J:Г:<:'НIШ) ll )1\c'[(f,!l 
f 'I'PL'hl!ipmн;.\ Н 1 il'p 101 \! ·! :\~ 

(Jтa~III сделог: (nред-1ожешнi) н 

01\t'Hf.:I! ) 

l 1..:1 I!Jрt?<..:пrрованна 1 с rorшo, , 
,н)ы·г:та 'lf',\BIIЖII\I!JCT!I LC ~ lt'To\! 
IЦ< pyG. ,\IalШ I HO\ICl:TU 

·.IC!CC OlJЪCI..:TЗ не~ВПЖ!ШОСТ!I 

h:oppc1, гнровr..:<1 1-1а к.ысс об r,ею·а 

IН:~:HHI,f..:I!~IOCТ!f, руб . 

С:1..:оррс1, I'!Iрованнан стои;о.. ! LКТь 

о6ы•1..:та IIC,.(Brr:-r:н \rocтrr (<.: yчcro\I 

11/(С) . руб . \IaШIIHOMCCTO 

ХарактеристiiКJI 

\rec гораспо,тожешrя объеr,тu 

HC, [BIIЖI !ЫOCTI! 

1--:орреi,тнровка на характеристшш 

:о-1есторасположення объекта 

НС;.\БНЖШЮСТ!! (01о) 

Скорректированнан стоимость 

объеr..:та недвижимости (с у-четом 

НДС) , руб ./машпноыесто 

l Iлощадь объекта недвижимости, 
кв.м 

Корректнровка на nлощадь 

объекта НеДВ!!Ж!!МОСТ!! , руб. 

С~..:оррект1rрованная стоимость 

объекта недвижимости (с учетом 

НДС), руб./ыашпноместо 

Состоянi iе;уровень отделки 

Корректировка на 

состоян11е/уровень отделки, руб. 

Скоррепированная стоимость 

объекта недвнжи!'.юсти (с учетом 

НДС) , руб./машиноместо 

Стоимость пос1е коррек:тировки . 

руб./машиноr..Iесто 

Общая •шстая ~..:оррекцня . руб. 

в % от цены продажи 

Общая валовая коррекция. руб. 

в% от цены ttродажи 

Вес объекта-аналога 

Весовой ко:->ффициент объеr.·rа­

анало rа 

Стоимость об~екта оценки. 
руб.;ыашиноместо с _v~Iетоы НДС 

Стоимость объекта оценки. 

руб./~шшi r но:.Iесто без "~1ета НДС 

Ко.1ичество едiiНIЩ НЗ:\Iерення 
объею·а оценюr 

Стоимость объекта, руб. без 
етандс 

Оцениваемый 
объект 

(•I!Aupь.21Jl') 

Объект-аналог NQ1 Объект-аналог NQ2 

с . н 1!\р ' 2() l' 

1 ,1)00 l 0()() 

-1-t,l1 1 )1)(] -1-l-1-000 

Объект-аналог NQЗ 

C:t:l! [fl!J[ll• .20 1::; 

-1-:Jl) ~00 

Полеш-tыri парюiНI' 1 !11 1 :ечнЫ!i п~tрышr ГILH3e:\IIIыii п:1рюrнt' Гiоде:\IНыfi П'1рiшнi 

Краснодарсю1ii 

краr>1. r. Анапа. пр-т 
Победы. ;r. 3 

ОТ 10 ДО 35 

Стандарт 

24,00 
2,00 

l.CIOO 

-1- бl) 000 

Краснодарсю1й 

1..:paii. !'. Анана. 
у.1. Лен н на 

1.000 

460 000 

20 

l,OOO 

460 000 

Стандарт 

1,000 

460 000 

460 000 

40000 
8,00 

40000 
8,00 
0,67 

о,,,, ., 

,.J J..) 

l. 000 l .liOO 

-1- l -1- 000 450 ROO 

Краснодарсюi!i 
Kpacf-ItЦL!pcюнi " 
• v , [' , • кран, 

~pa~r: t ~. е.lе.нд,юrк. r·. Hoвopoccнiich'. у. L. 
y>l. К} р,,а.~ьная . • t. 1. 9 " ... алоземеликан 

1.000 1,000 

414 000 450 800 

24 18 

1,000 1,000 

414 000 450 800 

Стандnрт Стандарт 

1.000 1,000 

4l4 000 450 800 

414 000 450 800 

36 000 39 200 
8.00 8.00 

36 000 39 200 
8,00 8,00 
0,67 0,67 

0,333 0 ,333 

441600 

374 237 

l58 

59129 446 

Источник: расчеты Оценщиков 

Таким образом, рыночная стоимость оцениваемого объекта в рамках сравнительного подхода, без учета 
НДС, округленно составляет: 

59 129 446 руб. 

(Пятьдесят девять миллионов сто двадцать девять тысяч четыреста сорок шесть) рублей. 

51 
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Доходный подход 

Расчет рыночной сrоимосrи недвижимого имущесrва 

В соответствии с выводами сделанными ранее (см. Раздел 7. ) в рамках методов доходного подхода 
рассчитывается рыночная стоимость в рамках метода капитализации. 

Расчет рыночной стоимости Объекта оценки методом прямой капитализации осуществляется по следующей 

формуле: 

где: 

Скаn- текущая стоимость объекта оценки, 

fчод- чистый операционный доход от объекта оценки, 

R- коэффициент капитализации. 

Таким образом, определение стоимости объекта оценки методом прямой капитализации включает в себя 

следующие этапы: 

Оценка потенциальноrо валового дохода для первоrо года, начиная с даты проведения 

оценки, на основе анализа текущих ставок и тарифов на рынке аренды для сравнимых 

объектов . 

Расчет действительноrо валовоrо дохода, который представляет собой потенциальный 

валовой доход за минусом потерь от кедазагрузки объекта и невзысканных арендных 

платежей. 

Расчет издержек от эксплуатации, исходя из анализа фактических издержек по содержанию 

или типичных издержек на данном рынке. Величина изде ржек вычитается из 

действительного валовоrо дохода и получается величина чистого операционного дохода. 

Расчет ставки капитализации. 

Пересчет чистого операционноrо дохода в текущую стоимость объекта. 

Расчет потенциального валового дохода 

Расчет величины потенциального валового дохода осуществляется по формуле: 

Inвл = L * S 

где: 

Inвл · потенциальный валовой доход от объекта, руб.; 

L- арендная ставка на помещения, руб.; 

S- величина арендопригодной площади, кв. м. (в рамках данного Отчета расчет производился на 1 
машиноместо). 

Расчет потенциального валового дохода осуществляется на основе анализа текущих ставок на рынке аренды 
для сравнимых объектов. Описание объектов-аналогов представлен в Табл. 8-4 . . 
Табл. 8-4. Описание объектов-аналогов 

Наименование 
показателя 

Тrш объею·а 
НеДВИЖ!ШОСТI! 

Со<:тав передаваемых 
прав на объеh'l 

НедВЮЫ!:\Юt:ТН 

Условпя 

фннанснровання 
со<:тоявшеikя н.1и 

прс,що. tarae.\roЙ cдeлh:rr 

Условия продажи 
(Пpt,],.'ТO/h:C !I!!q) 

Объект-аналог N2 1 

\!ашнноыесто 

Г!рJво аренды 

!'НПI!'!НЫе для данного 

сегмен ra рынка 

Рыночные 

Объект-аналог N22 

\!ашинолrесто 

Право аренды 

Тr!Ш!'шые для данного 

<:t гмента рыю.:а 

Рыночные 

52 

Объект-аналог N23 

\!апшно~Iесго 

Право uренды 

Тшшчныt для данного 

<.:ег'.rента рынка 

Рыночные 
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Наименование 

показателя 

[l'i1>1 •, '!•- t:T ,l!ГJЧII 

Ц•·'.1\J[{ II,pt:.[. [<);t'(' 1![) 

' [ () l[t' 11"' [ 
Характер1r стннr 

:\ I<'CT<J[JclC ПО.1О:·!..:е !! ![;[ 

)0ЪЕ't-.:Та НС,!ВII'ЫШl)("Т[[ 

Кысс о6ъекг1 

f!l' "\1\il:blt:\IOL'"ПI 

Общая rш>щадь 

объекта недвнжнмостн, 

I\B . ~~ 

Cucroяюre уровень 

отде,1ю1 

С:тавr..:а аренды (с 

'•н:то~r НДС) . 

руб . ·машшюместо год 

Объект-аналог NQ1 

Красшц,tрсr,шi o:pari. г . АнаПе!. 

~.1. IIptH!ЫШ.lt'HH,lЯ 

[[O.[Jeщtыti П.ljJl(I!HГ 

l(J 

Стандщ:п 

48 000 

Представитель собственюrка. 

тел.: -'-- 7 (988) 13:3-0 I -50. 

Объект-аналог NQ2 

k.p<tl'I!O .. [ЩXIOI!I 1-:pc11·i. 

г . Ге:rеfцжнк. 1<1. С1 prri..:ORa. J. 

60 

l8 

Стаt-uарт 

36 000 

Представитель собственника. 

тел.: + 7 (9l8) 489-70-05, 

Объект-аналог NQЗ 

KpciO·t<цapcыrii I..:fXIЙ, 

r. I Iоворосшiiсъ. \.1. Brr.щf3.1 . д . 

tJS 

:24 

Ст:ш;tщп 

42 000 

Представитель собственнtrt-.:а. 

тел .: .L 7 (9 l8) 488-90-45. 

[ !сточ:юш инфор:vrации 
Никола!!; Владш\!ир : Алексей ; 

htLps: ,1 /\\!\\<I.Y'. a\'itoлt/aпapa/ga lнtps: //vV\\TvV. <Niю. гll / geleпdzhi https://vvvvvv.a,·ito. Гll/!10\Юrossi 
razh1 1 IП<Jshiпoшesta/шashiпo k/garazhi_i_шashiпoшesta/mas ysk/garazhi_i_mashiпomesta/ma 

mesto_1 О m 634931422 l1iпomesto_18 ш 649650045 sl1iпoшesto __ 24 _m_ 4 70317580 

Источник: данные участников рынка 

В качестве единицы сравнения оцениваемых объектов и объектов-аналогов выбрана цена предложения 

1 машиноместо. 

Определение корректировок и порядок их внесения 

При сравнении объектов-аналогов и оцениваемого объекта установлено, что время продажи, условия 

продажи, условия финансирования, тип объектов и техническое состояние объектов сопоставимы, поэтому 

внесение корректировок по вышеуказанным факторам не требуется. Так же не бьта введена поправка на 

местоположение, поскольку объекты-аналоги, как и объект оценки расположены на береговой линии 

курортных городов Краснодарского края, таких ~ак: Анапа, Сочи и Краснодар. Средняя стоимость аренды 

жилой недвижимости, расположенной в новостройках в вышеуказанных городах сопоставима, поэтому 

корректировка на местоположение не бьта введена. 

В процессе анализа объектов-аналогов не бьти выявлены расхождения между объектами-аналогами и 

оцениваемым объектом недвижимости, кроме наличия возможности торга в ставках аренды по объектам­

аналогам. 

Корректировка на торг 

Подробное описание расчета. данной корректировки приведено в Разд. 8.1. Согласно указанным 
источникам, величина корректировки на местоположение при аренде составляет 5%. 

Расчет ареНДной ставки представлен в Табл. 8-5. 

Табл. 8-5. Расчет арендой ставки с применением метода сравнения продаж 

Наименование показателя 

Тип объеь:та недвНЖIIмости 

Ставка аренды объе1..:та 
недвнжrшоспr (с ''Чt:TOi\I 

НДС:),руб. ~!аШ!![-;(Щt:С:ТО '['(),1 

Состав передавае:l!ых прав на 
объеrп недвпж1шостн 
Коррекпrровка на состав 
nередавае\rых прав на о6ъе~..:т 

HeдBI!iКJI\IO(T! f (_'-') 

Оцениваемый 

объект 

!\!ашнгюi\rесто 

Право аренды 

Объект-аналог NQ1 

Машнно:~,rесто 

48000 

Право аренды 

1.000 

53 

Объект-аналог NQ2 

Машиноместо 

36000 

Право аренды 

1.000 

Объект-аналог NQЗ 

Машиноместо 

42 000 

Право аренды 

1,000 
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Наименование показателя 

ou t~r,·тa нсдRir·ыr:\tщ·ш ,. ~~-н: оч 
Цl J.p]U. \!,lШI!НtJ\!t:TT•> ПЦ 

\ C..lUBШI фннансирования 
СОС! >:·ШШС!fl l l.lllllpt:.-lll>.f,!Пc'\\!Jfi 

CДl.1!-:tl 

k:oppeкпrpoRr-:a н:r услсН:Ш'-1 

фt!H,!f!t'I!110Бcli-IIIЯ СОl:ТО;!НШе!IсИ ILШ 

!!pt'.-lliO.l,lГo1e.\IOЙ l'Дt:.1Юl. l ) 

Скор[JL'ю·нрованна~I l:Танка :1 ен.1ы 

объ<.:tйа не,\Вirжи~юспr (с \·четоч 

H,JП.pyG . , \[<JWШ!OЛit:lГO l'O,_.l 
Условия nродажи (пре,vюжения) 

Коррсr-.-пrровка на ус1овrrя продажн 

(нред,10Жt'НШ!) (%) 
Скоррсктнрованная стnвr<а а ренды 

об ектсt недвнжимости (с учетом 

НДС: ) ,руб./ыашиноместо !год 

Разл itЧ Ш! между цешtl\Ш 

пре;1"1ожснtrя спроса tr сделок 
(торг)(%) 

Скорректированная ставка аренды 

объекта недвижимости (с учетом 

1:-ЩС),руб. /машиноместо/год 

Период между датами сделок 

(пре,_vтожений) и оценки 

Корректировка на период между 

датам 11 сделок (предложений) н 

оценки(%) 

Оцениваемый 

объект 

[ rrr ,r<rные _ .. 1;{ 
(.1!-НЮГО Ct'Пit'f-1 r· 

ры п-:~1 

Рыночные 

Сентябрь 2015 

Объект-аналог NQ1 Объект-аналог NQ2 

IS )l)l) ~\) lJliO 

rrt,ttt'!H>,rt ~rя !, ll!НЫС ]..!.! 
-l1'1Н<1ГО Ct'Г'.!t:H ra 1.lt'fiO '() ССГ:\!СНТ:J 

р ,[11{;1 pt,lН!\.1 

l,l)()(} 1 .. 000 

·IS 000 :~6 000 

Pr>lf-IO'tt!t>It: Рыночные 

1 .liOO l,OOO 

48 000 36 000 

0.950 0.950 

45 600 34 200 

Сентябрь 2015 Сентябрь 2015 

1.000 l,OOO 

45 600 34 200 

Объект-аналог NQЗ 

4_: lHIO 

Тi!Ш! !tlhlt: (.1 l 

д.lf!НОГО с,• \lt"fl !,1 

pr.r 11; 1 

l . (}()l) 

42 000 

Рыночные 

l .OOO 

42000 

0,950 

39 900 

Сентябрь 2015 

1,000 

39 900 
Скорректированная ставка аренды 

объекта недвижиl\юстн (с учетом 

НДС),руб. lмашиноместо/год 

Класс объекта недвшюrмости 

Корректировка на класс объекта 

HeДBi lЖI!MOCTI I , руб. 

Сr.;орректнрованная ставка аренды 

объекта недвижиl\юсти (с учетом 

НДС),руб./ыашиноместо/год 

Подземный паркинг Подземный паркинг Подземный паркинг Подземный паркинг 

Характерпспrкн 

месторасположения объекта 

недвнжн~юсп1 

Корректировка на характернстr rкн 

местораспо.1оження объеr.:1а 

HeДBI!ЖIII\IOCТII (о/о) 

Скоррскти рованrшя ставка аренды 

объекта нед~нжимости (с учетоl\I 
НДС) , руб. / ~IaШI!HOl\Iecтo 1 год 
Площадь объеr.:1а недвижн:--юстrr, 
кв . м 

Корректrrровка на площадь объек"Та 
НСДВНЛ-:IШОСТИ. рУб. 

Скорректrtрованнан ставl-:э аренды 
объектu недвнж1шостн (с \'Ч.етщ! 
НДС:) . р\'0. ':\IaШ!IHO\!eCTO .ГОД 
Cocroнt-!lte уровень отде.1ю1 
Коррсr.;тнровr.;а на 
состояН!!е, уровенп отделыr . руб. 

Скорреr.:пrрованная ставкd .1ренды 
объекта 1!1:,\ВI!Ж!ШОСТН l<.: y·-reTO\l 
ндп.j)\ G. \!ЗШШ!СШt'L'ТО -год 

Краснодарский 

край, г. Анапа, пр-т 

Победы, д. 3 

от10до35 

с:т,н-ца т 

1,000 

45 600 

Краснодарский 

I.;pa li, г. Анапа. ул . 

Промышленная 

l .OOO 

45 600 

10 

[,000 

45 600 

Стандарт 

l,OOO 

4:'i o()l) 

54 

1.000 

34 200 

Краснодарский 

край, r . Геленджик, 
ул . Сурикова, д. 60 

1,000 

34 200 

18 

l.OCIO 

J4 200 

Ста[-царт 

l.OOO 

34200 

1,000 

39 900 

Краснодарский 

край.!'. 

Новороссийск, ул. 

Видова,д.65 

1.000 

39 900 

24 

1,000 

39 900 

Стан lctp l' 

1 . .000 

J9 '>()() 
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Наименование показателя 
Оцениваемый 

объект 
Объект-аналог N21 Объект-аналог N22 Объект-аналог N23 

('['af)[,;:t 1рС!Цf, I,"IIJC:Il' 

r,:oppt r,:пrpt>E;r.;lr. 
руб . MШШIIIOMt'CTO ГОД 

Общан ЧIICTLLII KopptKHШI, руб. 

в Ofo от цены rрода:ыr 

Общая Fl<t:IO F\Jн r.:oppeю~ rrя. ру6. 

в 'Ч1 от r(ены щю taiKit 

Вес объекl".1 -сша.·ю г~1 

Весовснi ко )ффнцнеrп объ~Скта­

ана:rоr·а 

Ставка аренды объекта 

оценки. руб . ; ыашнноместо/год с 

\'Чt'ТОМ [ l,l[C: 
Ставка аренды объекта 

оценки, руб. /машин оместо /год 

без етаНДС 

15,00 

:2,00 

Расчет действительного валового дохода 

4:) оПI) 

:2 400 

5.1)1 ) 

2 400 

5.00 

0.67 

39 900 

33 814 

.н :200 

1 ЕЮО 

s.oo 
l оСЮ 

S.CIO 

0.67 

0 .3:13 

.N 91JO 

2 100 

5.00 

:2 1.00 

s.oo 
0,67 

0.333 

Источник: расчеты Оценщика 

Действительный валовой доход - это потенциальный валовой доход за вычетом потерь от недозагрузки 

объектаинеплатежей за аренду. 

Возможные потери арендной платы от вакансий и недобора платежей обычно определяются как процент от 

потенциального валового дохода (коэффициент недозагрузки). 

Уровень недозагрузки для паркинговбыл принят по данным обзора рынка паркингов в Краснодарском крае, 

проведеином Оценщиком в рамках данного отчета (см. Разд. 4) его величина составила 30%. 

Определение чистого операционного дохода (ЧОД) 

Чистый операционный доход рассчитывается как действительный валовой доход за вычетом всех статей 

расходов по эксплуатации оцениваемого объекта (операционных расходов) и резерва на замещение. 

Операционные расходы - постоянные и переменные расходы, связанные с эксплуатацией приносящей 
доходы собственности, в состав которых не входят амортизационные отчисления, расходы по обслуживанию 

долговых обязательств и подоходный налог. 

Типовые статьи операционных расходов включают в себя: 

Налог на имущество 

Платежи за земельный участок 

Расходы на страхование Иl\-tущества 

Расходы на управление, бухгалтерские и юридические услуги 

Эксплуатационные расходы : 

Электроснабжение 

Водоснабжение 

Водаотведение 

Отопление 

Диагностика систем отопления 

Охрана 

Уборка прнлегающей территории 

Уборка :Уrест общего пользования 

Вывоз '.rycopa 

Уборка снега в зи:vrний период 

Полное обелуживанне инженерных систе~1 ·цання 

55 



1 

\TORPOSTEN 

\fJ-.TTbt' lJ Н' l'(OB 

Рсчонт 

Jp;. 1'1 rc p,lc\n. \f,f 

VALUATION 

Р,1сходы н~1 рекыы)- н :\I,Iph·eпrнг 

Отчет об оценке 

N914/ 02/25-2 от 02.10.2015 г. 

В связи с тем, что часть операционных расходов не перекладывается на арендатора, Оценщик считает 

необходимым учесть соответствующие статьи операционных расходов, рассчитав их с использованием 
информации об Объекте оценки. В рамках данного отчета операционными расходами бьи принят налог на 
имущество. 

Налог на имущество 

В связи с тем, что заказчик не предоставил информацию о величине остаточной стоимости оцениваемого 

об.ъекта, Оценщик принял решение в качестве базы для расчета налога на имущество использовать 
результаты расчета стоимости улучшений в рамках сравнительного похода. 

Величина налога на имущество бьиа рассчитана как 2,2% от балансовой стоимости согласно Налоговому 
Кодексу РФ ст.380 "Налоговая ставка". Величина налога на имущество составила 8 143 рулей. 

Расчет коэффициента капитализации 

Существует несколько методов определения коэффициента капитализации: 

метод рыночной экстракции; 

кумулятивный метод; 

экспертный. 

Оценщик провел анализ возможности применения метода рыночной экстракции для расчета коэффициента 

капитализации. 

Метод рыночной экстракции основан на анализе известных данных о ценах продаж сопоставимых объектов 

недвижимости и генерируемых ими доходах. Оценщик проанализировал предложения объектов в 

Краснодарском крае, предлагающихся одновременно и на продажу, и в аренду, и пришел к выводу, что таких 

объектов представлено достаточно для получения репрезентативной выборки, поэтому Оценщик применил 

метод рыночной экстракции. 

В результате анализа рынка недвижимости Краснодарского края Оценщик выявил 3 объекта, одновременно 
выставленных на продажу и предлагающихся в аренду. Информация об арендных ставках, ценах 

предложений на выбранные объекты приведена в таблице ниже. 

Табл. 8-6. Информация об арендных ставках и ценах предложений на объекты 

Наименование показателя 

Тнп объекта 

Адрес объекта 

Тнп окррка!Qщей застройки 

Цена предложения за 

машнноместо. руб. 

Ед1ш1ща нзыерения цены 
Наличие f fДС в цене 
пре,.r_южения 

Особые уповня с,с\е.1кн 

Годовая ставка арендной п~1аты 
В ГО.\, руб . 

t~\1111111\cl и:шерен11я ставю1 
<lре~цrю1! п.1аты 

Haml'шe НДС в ст<шке аренднuii 
пла tЪI 

Во"ЮiЫ-IОL'ТЬ торrа 

Точна., ссы.1ка в I !нтернете 

Подзеl\!НЬIЙ паркинг 

Г. Краснодар , р-н 

Прикубанский 

Жилая 

350 000 

руб . 

Да 

Продажа от фн.шческого 

.1тща 

60000 

руб ГОД 

Да 

Подзеl\IНЬIЙ паркинг Подзеi\IНЫЙ паркинг 

Г. Краснодар , р- н Западный Г . Краснодар, р-н Западный 

Жилая 

350 000 

руб . 

Да 

l lродажа от фнзнчео.:ого 
.шца 

54000 

Да 

Жилая 

295 000 

руб. 

Да 

Продажа от юрнднчеСI-:ого 

.1тща 

48000 

р}О/ l'ОД 

Да 

г~а Да ~(а 
https: \\ 1\Г\V . а\ iш . rll kt-·t~IШ lшр-;: · \1(\ \'\\' .a\-ito. Гll krasno https: v\· 'л-''-'- .avito . t· Lt ikпtsnu 

с!:н· ~:11 мhi i mashi1юmeч:' (\ас' ~.:;:m!Zt1i i ma5!1inoшesш 'dш· ::;a1·azh i ..i шashi oшesta ' 
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АналогN23 

1 J' • \\1. t ·t·o.l, 1 ' Jr,, 11.1 

1 )[[1•.1 

1 1·· ,,Mi hi t JJ,lol1111 J Jl'' 1 1 'l[ : \,\; \.l"<,l J.r t k,, IJ Н р.'> : \\1\1\.lli J. 11 [, ... 1,11<1 

1\,!,[Шllнtle<,Ш .1.-+ 111 3.\ )') ;,; J.tr ~ 11·.1 'Ll i 1 _ш t>l1itiOП1l ,r,t uar· .~ш. 11l1i i tnasl1itюrJ1t: 'L1 
l.\t1<J .н l,·,·rt.JПic"•Ш 15 ш .1 \ 'blll.l nt.1shiпolltesш_.20 _ш ).1:251 ·) 

-+ 1 1) () ()() 

Источник: данные представителей собственников 

В ходе расчета коэффициента капитализации цены предложений были скорректированы на торг. Ставки 
аренды были скорректированы на торг, наличие в арендной ставке операционных расходов и на потери от 
незанятости. Цены предложений и ставок аренды объектов-аналогов бьmи дополнительно скорректированы 

на наличие НДС. 

Расчет коэффициента капитализации приведен в таблице ниже. 

Табл. 8-7. Расчет коэффициента капитализации 

Наименование показателя Аналог N20 Аналог N21 Аналог N22 Аналог N23 

Стон~юсть гrредложеннн , руб 'машшюместо, без 
S 10 000 296 б 10 296 610 250 000 

учета Н/\С 

Коррекпrровr.:а на торr. доли ед. 0,920 0,920 0,920 0,920 

Скорреt<Тнрованнан на торг стоююсть, 
469 200 272 S81 272 881 230 000 

руб/машнноместо. без учета НДС 

Аренднан ставка, руб/tш1шш-юместо , без учета НДС 40678 50 847 45 763 40 678 

Корреr..:пrровка на торг, доли ед. 0,950 0,950 0 .950 0 ,950 

Скоррепированная на торг арендная ставка, 
38 644 48 305 43475 38 644 

руб/машиноместо, без учета НДС 

Корректировка на потери от незанятости, доли ед. 0,600 0,600 0.600 0,600 

Скорректнрованная на потер н от незаннтостн 
23 186 28 983 26 085 23 186 

арендная ставка, руб/машнноыесто, без учета НДС 

Корре1-.1ировка на тип условий аренды, доли ед. 0,451 0,451 0,45 1 0,451 

Скорректированная на тип условий аренды арендная 
10 457 13 071 11 764 10 457 

ставка 

Ко::Jффициент капитализации 0,02 0.05 0,04 0,05 
Среднее значение коэффициента капитализации 

0,05 
(округленно) 

Источник: расчеты Оценщика. 

Таким образом, коэффициент капитализации для расчета стоимости оцениваемого объекта бът принят в 

размере 5,0% (R=O,OS). 
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Расчет рыночной стоимости объекта оценки методом прямой капитализации 

Расчет рыночной стоимости Объекта оценки методом прямой капитализации представлен в таблице ниже. 

Табл. 8-8. Расчет рыночной стоимости оцениваемого объекта 

Наименование показателя 

( 'I'·IHK 1 1[1<' 11 ,f ,.)·r·l'h П ОШ· !!\!!. [1\tJ. \[ 1frriiH<>\IC\·~o !'11.[ tJt'; 

)'!l'l,l н.гк 

I.Вд. [1\'f\. 'ГJ1 

Ioгcp1r от не ;~шноспт. ,, 
(еiiСПН!ТС.1ЬНЫН G<l.10Gbl!! ..(0:\ОД. у6. \!aШIIHUШ'l'TO ГО.L 

0!1Cp<t!ЩOHHblt' рсil'\ОДЫ. р~·о. ~IC1ШJIНUl\!t:C:TO r·сц. R Tm! 

•r1rc1e: 
Налоt· IIa 1!\I~ТЩ'ство. р\·б. · щшti!IIO~rec:тo год 

lfiil'TI>IIi Оf1Ср<ЩI!ОННЫй ДОХОД, р~:о. /ыаШШ!Оi\!ССТО ГОД 

!{о.Jффнцнент юшнта,1IIЗсЩШ1 , 'Vt1 
Рыночшя CTOII!\IOcть, руб. 1ыашrrноместо (без НДС) 

KOЛIIЧCCTBU СДI!НI\Ц 1131\IереНИЯ UOЪCI<Ta OЦCHI<II 

Рыночная стоимость, руб. (без НДС) 

Значение показателя 

33 ~ 14 

:-:·з s 14 

:ю 

2:-1 б-о 

8 14:J 

8 1-t:\ 
l5 527 

5'\111 

з 10 540 
158 

49 065 320 

Источник: расчеты Оценщика. 

Таким образом, рыночная стоимость оцениваемого объекта в рамках доходного подхода, без учета НДС, 

округленно составляет: 

49 065 320 руб. 

(Сорок девять миллионов шестьдесят пять тысяч триста двадцать) рублей. 
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Согласование результатов и заключение о величине 

рыночной сrоимосrи Объекта оценки 
Заключительным элементом процесса оценки является сравнение результатов, полученных на основе 

применения указанных подходов и приведения полученных стоимостных оценок к единой стоимости. 

Процесс приведения учитывает слабые и сильные стороны каждого подхода, определяет, насколько они 

существенно влияют при оценке на объективное отражение рынка. Процесс сопоставления результатов 

применения походов приводит к установлению, на наш взгляд, окончательной стоимости, чем и достигается 

цель оценки. 

При выведении итоговой величины рыночной стоимости оцениваемых объектов Оценщик принял во 
внимание следующие факторы: 

1. . Как правило, в условиях развитого рынка недвижимости, наибольшее приближение к рыночной 

стоимости дает расчет сравнительным подходом, т. к. он отражает реальные цены предложения на текущую 

дату, являющиеся точкой опоры в будущих торгах продавца и покупателя при совершении сделки. 
Подобранные аналоги имеют некоторые различия, как между собой, так и относительно оцениваемого 
объекта. Кроме того, в расчетах бьmи использованы цены предложений, а не состоявшихся сделок. Данные 

обстоятельства потребовали внесения поправок в цены объектов-аналогов. Однако, Оценщик отмечает, что 
сделанные корректировки произведены достаточно обоснованно и результат данного подхода с высокой 

степенью достоверности отражает рыночную стоимость оцениваемого объекта. 

2. Доходный подход считается достаточно надежным способом определения рыночной стоимости 

приносящих доход объектов. Основное преимущество доходного подхода по сравнению со сравнительным 
заключается в том, что он в большей степени отражает представление инвестора или собственника о 

недвижимости как источнике дохода, т. е. наилучшим образом характеризует инвестиционную 

привлекательность оцениваемых объектов. Оценщик отмечает, что ставки аренды объектов-аналогов 
потребовали введения небольтого количества корректировок. Все величины, участвующие в расчете 

рыночной стоимости данным подходом, достаточно обоснованы и соответствуют рыночным значениям. 

Существенным недостатком доходного подхода является то, что расчет рыночной стоимости в рамках 

данного подхода строится на основе прогнозных данных и ряде предположений. 

Таким образом, степень доверия Оценщиков к результатам, полученным различными подходами, 
одинакова. Оценщик в равной степени доверяет результатам, полученным в рамках сравнительного и 

доходного подходов, поэтому присваивает максимальный вес каждому подходу - 0,5. В результате 
проведеиных расчетов оценщик пришел к выводу, что рыночная стоимость Объекта оценки по состоянию 

на дату оценки, составляет: 

Табл. 9-1. Согласование полученных результатов 

Наименование подхода 

Затратный подход 

Сравнительный подход 

Доходный подход 

Итоговая счшмость, руб. без 

етаНДС 

Значение 

Не применялея 

59 l29 446.00 

49 065 320,00 

Удельный вес Удельноезначение 

0,5 29 564 723,00 

0,5 24 532 660,00 
- - - -----

54 097 383,00 
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Заключение об итоговой величине 

стоимости Объекта оценки 

..... 
рыночнои 

Учитывая описанные в Отчете ограничительные условия и сделанные допущения, Оценщик, пришел к 

выводу о том, что рыночная стоимость Объекта оценки по состоянию на 01.10.2015 г. составляет с учетом 
НДС: 

63 834 911,94 руб. 

(Шестьдесят три миллиона восемьсот тридцать четыре тысячи девятьсот одиннадцать) рублей 

девяносто четыре копейки. 

В том числе величина НДС составляет: 

9 737 528,94 руб. 

(Девять миллионов семьсот тридцать семь тысяч пятьсот двадцать восемь) рублей девяносто четыре 

копейки. 

Рыночная стоимость Объекта оценки по состоянию на 01.10.2015 г. , округленно составляет (без учета НДС): 

54 097 383,00 руб. 

(Пятьдесят четыре миллиона девяносто семь тысяч триста восемьдесят три) рубля. 
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Заямение о соответствии 

Подписавшие настоящий Отчет оценщик настоящим удостоверяет, что в соответствии с имеющимися у него 

данными: 

Факты, изложенные в Отчете, верны и соответствуют действительности. 

Содержащиеся в Отчете анализ, мнения и заЮiючения принадлежат самим оценщикам и действительны 

строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся частью настоящего Отчета. 

Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом имуществе и действует 

непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим сторонам. 

У Оценщиков не бьто текущего имущественного интереса, и отсутствует будущий имущественный интерес 

в оцениваемом объекте, а также отсутствуют какие-либо дополнительные обязательства (кроме 
обязательств по настоящему договору) по отношению к какой-либо из сторон, связанных с оцениваемым 
объектом. 

Вознаграждение оценщиков не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех событий, которые могут 

наступить в результате использования Заказчиком или третьими лицами выводов и заЮiючений, 

содержащихся в Отчете. 

Анализ информации, мнения и заЮiючения, содержащиеся в Отчете, соответствуют требованиям 

Федерального закона "Об оценочной деятельности" NQ135-ФЗ от 29 июля 1998 г. (в редакции Федеральных 
законов от 21.12.2001 г. NQ178-ФЗ, от 21.03.2002 г. NQ31-ФЗ, от 14.11.2002 г. NQ143-ФЗ, от 10.01.2003 г. NQ15-
ФЗ, от 27.02.2003 г. NQ29 ФЗ, от 22.08.2004 г. NQ122-ФЗ, от 05.01.2006 г. NQ7-ФЗ, от 27.07.2006 г. NQ157-ФЗ, 
от 05.02.2007 г. NQ13-ФЗ, от 13.07.2007 г. NQ129-ФЗ, от 24.07.2007 г. NQ220-ФЗ), Федеральных стандартов 
оценки, обязательных к применению субъектами оценочной деятельности: ФСО NQ1, ФСО NQ2, ФСО NQ3, 
ФСО NQ7, утвержденные приказами NQ297, NQ298, NQ299, NQ611, соответственно, Министерства 

экономического развития и торговли Российской Федерации 20.09.2015 г. и 25.09.2014 г. 

С уважением, 

Генеральный директор, Оценщик ~ ,~ С.Н.Авдеев 
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Об·ьекr 111рава : 

1-1 :жн;юс ILOMO.:ШCIIIIC, расПО.'ТОЖеППОе Пf'1 ,11'Ш. [ .'f~-1 . 11.1L1 Щ<J,..H:O: l1UW<I.Я 10~. ]5 7 !ili .M. 

A .. .:rpcc ( мсr.тсто.•n·щет-mе ). 
P()CC.IIЯ. l(рш:ноиарскиi1 кpaii, /\напский рай оп . r . .:\ нап"' . пр-J;' : . 1-'t" o. tiVUШ1 • .J.l'•.\1 !\·!! :;, U1J1>1. l-
25l .~53-~<iR.27 <~8fJ . 

Ка .. ннтрuвый (н.ш усдошrый) rюмер: 

23 : ~ 7:0] о 1001 :550 

Сущеt'Тв~·1ощие l)rrnпкqeншl (обрсм,·tн:tш.н.lнрав:.t : не ·ырt:rнс-!рИJЮIЫJю 

11 че", F\ Г·.,тi-ШОМ roc~ 4apca~l:юю~t !X-'ClJPC nрап на 1 1е;щпжп юе пмущесп'l.о тt ,1е.·ют;;: ютм 
17 J l.20J.J r с:"{.с.-тапn1аrтнст,реrи:строшш .N'::!23-2J-26• 132.'201 -::: _4 

_Pci·ucтp:tтop : ' Локтс11а Е. С. ' 

23-АН 513181 
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~1НI,Jt ~' '1:1 L'Т I 1 Hiill J.IJ; IfUfJi i CO[t~., 13СНН ОС:ТН О:IJГЛ~СН Го l~ПIICIII>I Г. .'\ llllfl/' 11 rro r '.1•1f)L:II I<IIItii i <J 

jJf~ПJJ;,t ЩI:Ш H!t HC.~I\ЮiiНM ГiiE 11\\ Yillt'-ClOIJ 11 CJ\'. 1\JК r IШМ . 

,·tплп А n р.111~ 366,Ч1 011 $ 

Uбщсспю ~ orpЯilii'I CIГII•~!t O'lu~J\: I LI~tii iL'L-гь,u "lк<LJ~ ГjJC:J ннн ::! :;010592: 7 огrн ]Qr,::; ,;r•IOI-IГ•9) 
КГ1 1 1 230 IIJ 11)') 1. J(37fi rcn!crps·J~tll : 1 (•8 .~006 , . . IШLL\1~HIJIИHHL' OflГU.H<I f1C ПK1f1J.Illlol ' 1\ нcn.::I.,IJ'Я ФНС" 
floCCI/11 LIO I .Ан;ша, Кр:кнодарскоr• I<J1:1Я Л!Ч1С.: ( ro(t::Lт<• 1 '-1.\uЖ..Jt::HIIJI ) IIO<; ГUЯHhU дeii<- ГII)'IOШCro 
llcтoл нllrc.,ыtr>H> opr~ 11a юрн 1:4<:CKI.II " JIIЩ.J f>оссиilская Фc~cr:)l( lln , lip.1~11•1,1:1i ''~"'" l'fJ. 1 Л1 itl l ,l. у 1 

Г U\)6KU 1 , , . .ЮМ _'{~~ . 

12. 1~.zон • . 
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j tkt'I 'C) , 111 С l t Jfl l:! 

ТЕХНИЧI·: СК'1-1Й IIЛAH 
ПО:\IЕЩЕ.НИЯ 

tвнt.•JJI I~c:-IL : спсuиалн:..:н)r.1 PfH:l ltil ~t..a a~..··tp•• t'.l) •.•.~r~lcтa 
1-------- -----4 

j ~111CТfK1ШI01 1111.ol 'i .\'~ 

1 11 • . 

,, ... 

J.T~HIII' IЩ' К"Hii 11. 1~Н 1IO 'II J.: Щt~HI1\IIttl.ti!1 1(11LINI О J)C'IYЛ!.Т:Hf 8h11Ш. 11 1е11НЯ t.:a,J;H' 1f>L1Hhl раб0 1 К 
CDIIJJJ С П]H'ДCT:tD.l~llllt'"\1 В Op Гotl:l l'<tД~('I JIO KCII ! t учст:t H\ЯD.1t'IIHЯ : 

Е 1) 11ot: 1 шшнм· 11.11 ,,.:y!laprm.::!lll!.l fi l'.3да..:тровыН ~ ·1~ 1 11"\с~1нетt я ~ 
::::J о 1 1 \K'~··1<1f1C 1 Г\(' ! 111•.1\t ._iЭ. ::J.iЭ.CTptoiJ0\1 У'К'ТС 11'3М ·н~·ни \i 110\С ~1 1 (е!IНЯ С Kll..I~O: 1 r• 1111>1',1 .\2 

D <1 1 ш: · lJЧ1.:1 11t:H111 1 \i юl, Jа.::тр ·'с1''"' ~·чете ~!'J\t C'IIl' ttiiИ tiPMC:1 1 tt: 1 111~.;: Кз;I3'-'ТР'-'Нh1М J-..;~ в св ]1'..: 

Pi\f1.1 \1\Ю\ К 1 ' \1 'ШС Пl ( '1.1 1.: 1 t:i1) llt 1 \tt:lllt:llll ~ 1 

12. Сы~'I.СГ1н я н И\К~Нчиr.:с ..:а_;:щстроnых J)абот: _ 

1 

( )Г, щ~;:..:·пltl t · ''11МIН1Чсн11 11Й о1 вt: 1 ·псt:11 t юсп,ю "С !'.ала rpt"1". Ген · 1:1. 1hн 1i! · ·нрс1·тсор . Г:t. щ~< •нс 11юt• 
Ллсксюцро в н • 1 

J. Cнt:, ICHit\1 с1 к-:ц;tt"I'I.Jc)Rt.l\t ннжv.нt•рt~: 

Ko!1Trtlu11LIЙ T~.leф<t~II!Nn l :!З56J Si 

П' ''l I('Hhlli :'\др..;(• 11 ЦрСС :>Л.::I-.'Тp•:> I I!INi ПO•lTf,f , Л О t)1\1pt,fM ,Хущ,'СТВ.lЖ"\01 ' 1-\~·~h t: 1, ; • JJ.CТJIOBL·I\.1 
HШI\C ti cpco~1 .J 5J4.111 KpacJн-цaJ к;t.:нi'i ~рай_ 1·. -1< . :'\н ;J1 1А.\.-1 . f.;:p1, 1\I C 1,<JЯ 177. 1:. 1\·1tli l: anщ:>: l ·a' kiiЫJri .ru 

II 0.'111>1Cc, 
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l .. lu~··• _,\! 2 

П::ХНI'IЧ I1:<ТИЙ IIЛЛ[I [101\·J Ь:ЩLНИЯ 

C(j,lE')>ЖЗHite 

,N: 
1 n.:п 

1'11 l .'lt'Jit.l lt:XIH1Чt'Ct\IIL (1 II. I~ Н:I IIНMt:ЩI.: Itl11d 

-
1 2 

3 JICJI.O!JIIble ,]:НIIIbl~ 

4 :X:!p:н,-l t:JIH L: 1 НК'Н IIIIMt'ЩI.' HHII 

5 ·~:.~<.'llti'It'IIII E' ю1даrтроооrо ппжеш.•рu 
-

1 6 11.11.1111 II:JЖ:.I 

7 Про<' '-' tli:ill !J(J!<Y~It'HT;tЦШI 
1 

R Копня no'YfiO:t.:lюгo nла11 а 
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ТЕХНИЧF.СКИЙilЛАН. ПО:\'IF:Щf!.НИЯ 

~IC'(O.Il.HЫC ,'ШНIIЫ~ 

1. ll~ptЧCifL i\Oii:)'"'ft'/1"100, !ICII(I.r .. ·ши:otHIIhl:\ 111111 ПO;:tГQTOI!I't' 11::\IIIIЧt:Ct.:OГO IIJЩHU 114Hi eШt'HIHI 

N'~ 11 •' 11 11 !!.Н MtiiOШI.II И е !JQ!;:~""t'H 1 ;i Рt~юш111 rr..r ;:rш.;~· \1~:1119 
-~---- 3 - - -

- - ----+-
~[ .. ii: н. 1 tзтз : 1.С.О 1 201 О. ГJI,l.J all · ( )l.Н. 1 

--~~------------------- 2 

2 

' _, 

J Jpo r,тная .зоку~iснтз.цш.l 
''J-:; \1 -\111ЖlJJi f1 j"}~HI I" _, ____ _: 

N~ 6:'11 . .Паы·21 .111 .:'.013 ВL·Iд~Jн :Фи.111:1.. 1 

Г\'Г I I<Г 1.: JIIIHI lltl:!l <JЖIIO( О 11.13 11<1 

K.a.JЗ\..~BIAii llti \:IIOfYI "!.'1HHII)I . '-'' '· '1') JJ(~IIf1Я. \~CKTil 
IIC'З3BCpШ,:' IIIJO ГO..; Гj)ОИ Г~IЩ,: I"R:t 

' ' Kpыlt ~~.\иrшeJrr.tps t·ыt ltl>t -Kpat'B'-''-' 1; 11·1 · 

------~---n~о~~к _н_а1_1:_1 __ __ 

~t.щ:tн :Ф~шн:lЛ ФГБУ "Фc:;Lepa.lJ..II:l!t 

кад~о.; t·р••к.<tя oi<Lt<~ 1з Фcдt·ptlJit.нolt c.l\ жii .1 
r,·,cy.'1apc 1·в~·нн ••i1 реr·1 1страцни, к,t, t. :).:Tp::l ll 

картоt·рафн~r" '"' h:pa.c!JV..ltlp,·. ·,щ; 1, шо 

l . Сnе;~епи11 о с~сrвах IBitlt'pett••ii 

Наимеповапие р ,, б 1 Р1· ~о.:кишrы rBII!JeH. It>~l§нa о 
.N! nio nрпбора {иnстр · ~eJJТ'.l. ('J.:.вum 1 

h.t Ct'lн ""ш..:uт11 щш ора IIO K~Jit.."(" прибора 
( HUCTpV'II.t'H"I~I, <IIIШI[ШIYJIЫ ) ' 

Jll/ll\1 IUI }" t.t ) - ' ( IIIICI } '.'\t{;HI"JI., &ITП<1pi\T~(?ht ) 

) 2 3 ,. 
) (a. lhH<1\t~p . 1;tн:·р11ыi1 .'\";_:: Lt гос;· ;:щрсrnсшюы ~..:~ .. 1 рс ~.:ре;1..;1 н .\'!! 80 ,.,., ':1 fll .:'.O 14 

l . ..: i..:a Г>i-;lo А:' •t"<'lfo:pt:ll ~t lt .J OX55 -IЛ от 23 03 . ?.00 ~ 1· . ·\c:i1~ l ltlfl~1Cii !J:J ~ \.0 1 ~ 1.) 1 :· 

J . (13(',.]t>HJI!I об обьекп·(обьектю;) нt•t-~в••жн\lн~тн, н 1 кnторе~го (1::оторы.1) ""'·"'образовано 
помешепие 

.N'!! t t / tt 1\a.ta.c rponыi"i lltHH'P 
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l .lш~•· _, "!! ..j 1 

II., JЛJ-1 11().\-1 Ещf!:ния 
1 - -

Х ~ ()<fl\ 1 l:fЩ (: 1 }t IOI IIUII-1t'Щe ii1H1 
-

'!! n/п Ilaнмt'II Oн,:,J HI\ 1: х~•р:н.-п~р•н··• н..:-11 3н:l 'll.' llll l : :l.:f1111KTL:(IIt(' I "H"R 
-

1 .... . J 

1 1 ка,tщ~•·ровмИ нош.'р nо~ешепп:~~ -1--- . ' 
Ka.lil(~t·poвый iiO:I>H'P 'I .Jа11ня нлн 

2 <"Оор~~,ш~ппя . о .:оторм:>. IШСIIО. щж~о:шt B :37:U I !ILOU 1:221 
ПOI\tCIПCIШt: 

3 
JJн"tt:p, HUIHH:I'It'HIH' ·yпi)IC:I . lнt 

- 1 -Пuottta. l 

- кtl10f141'\t pi.Н"IIOJIOЖt'J[() ПO:'oft'Шt'tiПe 

l'aii Ct• 11f111CHШ"HHhiH ll)(::'f,l;tptTIН.:'tilil.olif 

.. :~- •н;тнмii lll)l'.lt"p IIO~Jt'Щt'IIHЯ -
( k::t .'t;H'ТJI08Ыii, ИШИ'ItтарНЫЙ П.lif 

)"t'Jif>HIIhiH IIO~II.'p ) 

-~ЧI("С ( ( 111 н C:J 11 Hi~ \1(· 1.' "11111ШIIУЖ:\:Н IIЯ 

IШ'\t!:ЩI:HH\1) 

CyбhCi>l roc~ftiicr.oti Фе,те 1Шt1 111 
1 

\-\)'ll lllii·IITCL II, IIO~ <IU [> 1"~<1iЩ~I 1 (: - ~ ~ 

H:н.:c.Tt'Шit..t~i nун кт ( T\1]1\•д,c.::.tt"• 11 ' -• t.) -

У 1\II !CJ (l!pliCПCI-.1, ncp . li цр. ) 
1 

-
- --

5 l k>'.tep /[<) ч а 

1 lo\ter "''P''Y'''l 
11, ~\1<::[' ~ 'Р' '~ Hll~ 

Jltl\11':1) l lt1\!t: II !~HЩ 1)'1\ЩYI!ipьt) -

Y[JIOe ОПНС:11111~ \tt>i.- l\lllt1110Жt;HIBI 
f.."pж: lto!.!apc:кнii кp~tii . г. All:шa. t lj)· k-1 P~I\O)JI !•.•I tИ\1 . '~ 

J. Пu\1. 1 :::s :. 253 268. 2"(•-280 
6 Н aJП!l'tft'lll! С IIHMt:Щ~ Н IИI ll t'~U.1oe по\tешеrше -
7 Вн,l. ;к11 . rоt ·н IIU\Ieweюa.я -- -
н Ol'iщ:~11 щющ;~:н. по~н·щtшни (!' ), .,., : 102 --~.7 
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·-· ·- - ·--· -

Циl"':~~rо_:1 

000 (<ЕДГ -ИНЖИНИРИНГ>) 
Зак:нчн~; 000 1.'<Скма грё.:1 "' 

,. 
'· 

ПРОЕКТНАЯ ДО!{У]\IЕНТАЦIIЯ- СТАДНЯ fii'OEKT. 

А>щf>Тот,щ «Па•орцыц,. Ilepaaя оч.ре,,. ~""IIЛe<<a «Молав б)~ Т>», 
расоо:н~женноrо ао адр~у~ r.Аuаля, npocne11.-r Penomoцn~t, З . 

ТОМ1 

:'д~ВIП,/й llp. сп·сь.iср дpc::.t..c<l 
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lH. IJO. !OiP ЮН" . 

. '13JI !tШ ц:ш р:1.1р:i•5отки П]ч;;;,~;..,-т; r..J: ,J C·f,')"'\!CI-naп'IJ..Н. . 

-· . , .. 

I:Ъt! n~ ·~:.--<m·) .с~г· ~ r o·.:: :v.:..:.f.:~ ·.::т ~-. r::l!t-::-:f· =- -.. ~.~ ... ·:-re· ·T.!l.:·!: J,"~ : : ~ 1 ... - -s.:. ; 2~ 117 <..: ~ ~ _.: 1.,.,~1~~~ :- : 

~ Г(l.:::"'':cn~.:]111': ЗI:. 1·:1 ;,'::.<2-~!"':·:::п~ .:.t::-~c ~. :-:в :Ja. ~-:r·o ':-:.~· 

((~ U·C"{i Н~ pr:J,p==.6.::·LJ':'} !:f'•~E~·~::::I•-.: !1 :~:·.:~yL~ .:. 1i-fU · rr: : r ·~ ·:·l~{tJI·:t: :-~C: t:~; 

{,_д 

е:нтнфпr.:iцuовrп,н; с ве,lСН.кя afi uбt.ею е 'k'жпna.tыJ oru стро;гн.Jiht.'тr: н : 

:1 :1 ::...'!ЬH-"it }:: ~ч-r:т::; о::кс !-::i2.ra.:. 6:о:т:.:-:· г~r;в::::-1 <:• ·нтз.~ ~OHL t.:m.c: .ы:. f .. н:.:-r-·- ·- '=Ъ 

г. ;\ ..J:.o.t t;;t. J p•J : ·-o;:x : Ре . CJL·~ !I ;rn , 3 

__!2_rEi ~- -T•;)ш·~ .n~r~ 

3-:-:l~Юi.J..:Т~ 

• ;-J,,.-:.,L•:: 1 
- - ~ _ _ , _ ___ 5, J..!., 14. 14 

- - --- - --- - -- - -- -
от. ' .. 

--0-бщ_ая_rш_~_m_ПLЬ _ _ _ _ _ - - - - -----~-12-- -- - · 51 S'-6.: ~-~ 

)r;Jl.JlЫC i'10МС:Ц::J:.ИЯ ~ - ·~ _ . • ·' ·т• - - -- - -~ -/.[l. ~-- .· 9 -:'!5{: .'.'1 .. 1 

-- _т-__ _ - _-_ - ·-Otiшt-.::тoer.iJ:iы~ '[._:. r.rcщ;;:- ~2;r 1 ~-•~ : 7 ~ ::. i ,r·l(· - - - -- - - - - - -
_Встр·•~~-i;.:е n •;Y i lll-.: t::-; ., 

l~T?<: f\1<'- l ! .. :n-т}r ,~f:'!-!.:"' t\{ \ 
,. -~ 1- - ~ _;·,.4:#1;: 

--_- - - -,_ .. (.:.·,_._...:,_ ___ . , .. -~ ..... -. .~ - ·-- 7 .J ,· ~ :_,' 

C;lJш,; -~ - - --- -- - - --- -

He.-md't 3/. 

l 
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VALUATION 

OТI:'fj':.z u·l ур: ~}! Н'-Т, (; . IНJ-:\J; • . сРЛFТП J<':, L' 1 .;)c:. t ~;_ . '1011'\C:Ii !ltH.pUL(,\>}j 

. 1•.1; ,I.<:C:>'r.l..: LOT•) ,'IKH - ГЕП~t>.-~·,Гi'~·ШIL:е J.1 •}.XIO:·.( 1' HI>II :.Jr.' :··pt'IIH~ 

Отчет об оценке 

NQ14/ 02/ 25-2 от 02.10.2015 г . 

,J~ pa6C•I1~ ТJ Пlf.r1 71-: f"!)'C':.i'~~ D т:; : ~J '.~ :..КаJОТТ 1 "-. Т1. НН?~: tif! О.::..НО:·.! :.f~GЖC :....Е~ргiТр:.-Х !.!. J. 

тmп1- тшс..чс o :rpc,::cлemt ~ '~о6с;нек.:iШ.:а n::u:cyi-'.:I'J:. ; нь--x l.• чещ~ю1й, р:о.зг~5от:vJ 

С 1::'\J. f .I/Il<lt-Гc ·ipt1cJa;1. L!•J 3T\JTt_o M·J<IICПT2. ;)Т!!С..Т:К~t BblC~)'KIO:)J-:f.hJY. 1 m,r ::Щ::Ic-1':, -

·pYKIIJBJlLJ t:: р~Шt.'IНШ. 

тnетстз<=ЕЛОСТИ :;д;:;,лт:_я- - ll (Hu?:I!,C.'U,Hыil). 

IJpxJ.и~·ПJ.Lb:Шl' , (JС'щ•ш Г.:t1 •,rern·,r 1 ·:.н.1:it' ~5.4xl2 ~,J ~! -со.;:п.:;п и.::. .'".<-~ ~ёп . 

•. U.'НЖ(~ ~, Пf'j"\IO)"Г>.-::J :. r'C1 ;,j нm б.m?.'·:,;.~ к UpJ_\IOYI 'J. t:.-ыV. фо~·,11.:, ?<::J,!:.::.1er'n::.:.": 

oL\fH ПП1~'t!Н, !JК..1ЮЧ~ f,Jyн;Щ.\1'i:ПThl 

.\· (1 ·1 :Jin. корпус) К-ГП (14 ;щ;. iШptJyci. 1/-r' (1 4 :;rr,_ корпус). R'-JV' (5 :иr. "up1;.",,~; 

},! .в JillДc: ра.ч.но-с!:Шзевоrо p.tГe:lЪF.oro ·apl(aca с ядр.:мн жест:коС":н н 

u ~ш.fЮнншW- жснt-зс·беrопнrх :~-:оi-!струкiшй. Яч<\Пка r:::t;!J;дca - G,6x8.l ~~ и 

5.1o:·n ПЧ<?.ЮТ Гl~ . т1~JЪl !Ыii ~.и.ж . Колп<-:ес'!:'liс JЩ,'1:1 ::::-пr.::J:x :л~.Ж~\1 : о бл>:~ке К· 1Х · 
1 .t r.Ш I1 >! l ~ 'Hi.CK~ii , ,1 руrа.я • : ~ JТi! .. ЖLf:..:. G. 1окс .:(-\' 11 · 13 ~ 14 э· ,xo.:f , в Gл .:ж~ 1<: ­
,с.,.;~ ~- . 1:' C!t .. ~ r.: К-' \1 - 5 ·л::· ..t•/:1-.. 1.\h ,.,f .. ?, нt::~·»<l t .Ы-JOГ t:! этаJ.КJ- ~/r- 3.4 и, ::.ы.;;еи 

2,9-·\~) }.1 1 т, ШХ·7а ТТТ'Тt~>А-'1[() :л~ .. ж;~- \ ,) М. 

~t:~~~-сп, н р; с-тр:-.:.rс-г -• :--нн :. ; -.;rс•f:чнр.о ~.:н· . .;.сJ.:.нн..:с о~е-.оо:: ·w~а..:тс~ con -.н~.:-71!\.oU 

:.:H .. !ЫU.tx. ю:t.:уш~х кoECТ:J)'I·:д:Iil (коn.;:н-J.!-1 , я. га жесткости) и 

n1LJX. жслсзобетщmых пер~кр;:':"Uf!. 

:rьном налр:шлсmm ТТ[1СД}'С~~О'ТреАа лпафрDrма жесткости, объсr.,mпnопых 

(}{~ Я..7р:1 ЖеС'I'Т'ОС'Гli В ~!!JiliUC щ:ЛIХ". _..:~~ 
//'• Ч ..-,·L"' il :4 ri.J.~r, ;~ 

' 1 rc~ 4 (, .. ...... ';' (.' '/'1" f ·. l • . • - ·~ ф v.. ·•"'' " ~~ - /)" ,f~ - ... - J - - L. ~ +~.--•н ... _.'!(.:J, .L'._v t.ф~(~~а. -:-: .'lV.\.1 ~;./.fi!Jili...."f . ,\lUOc..O 1 ~~ н.<..,.lЬ.Ч n'/ · ;;._~· 
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Документыоценшцика 

.. 'i!·• ···"-ft.~(-8,'""· : . 

::/ .• Инвестиции и Финансы 
_ • с т р а х о в а я к о ~' n о 11 и я 
~- ~-- ~'~:l: ·:.::.. .. .о:...~-~~ . .:..·.·~' • . • . • . - ... 

125057. Москоа, ул. Песчаная. д. 4з (495) 775-bl-77 www.sk-if.ru 
(800) 700-Ы-77 info k·if.ru 

ПОЛИС N2 ГО-ОЦ-665/14 

~язательного страхования ответственности оценщиков 
Настоящий Полис выдан в подтвврждвнив того, что заключен договор обязательного страхования 
ответственности оценщиков N9 ГО-ОЦ-665114 от 24.09. 2014г. в соответствии с Правилами 

комплексного страхования профвссиональной ответственности оценщиков ЗАО Страховая 
компания •Инввсти ии и Финансы• от 11.08.2014г. и на основании Заявления на страхование. 

СТРАХОВАТЕЛЬ. 

ЮРИДИЧЕСКИЙ АдРЕС: 

ОбЩАЯ СТРАХОВАЯ СУММА: 

ОбЩИЙ ЛИМИТ 
ОТВЕТСТВЕННОСТИ: 

ФРАНWИЗА: 

СТРАХОВАЯ ПРЕМИЯ: 

ПОРЯДОК УПЛАТЫ 
СТРАХОВОЙ ПРЕМИИ: 

СРОК ДЕЙСТВИЯ ДОГОВОРА 
(СРОК СТРАХОВАНИЯ) : 

ОбЪЕКТ СТРАХОВАНИЯ: 

СТРАХОВОЙ СЛУЧАЙ: 

П~rи ...... до.у ... нт .... 
мат.ющмес.я нeorь.ew.newoй 

час'Т~ю Поnмс.а: 

000 «Форпост-оценка» 

105062, г. Москва, Подеосенекий пер. , д. 20, стр. 1 

300 000 000 (Триста миллионов) рублей 

300 000 000 (Триста миллионов) рублей 

Не установлена 

90 000 (Девяносто тысяч) рублей 

Единовременно. безналичным платежом 

с «10» октября 2014 г. по «09» октября 2015 г. 

Oбьel(f}'IQМ страхования яеляются имущостt~онныо инmоросы Страхомmоля. С6Rзаннью 
с ozo риском оmоетст6енности 110 о6язоmольсmоом. возниJ<ающим 6СIIо0ствио 
нарушения Шовера но проводенив оценки и причинения вреда имущесmоу третьих пиц 
t1 розультоmо нарушения требований Федервпьно~о закона от 2g 07 1 ggв N !35-ФЗ ' 06 
оценочной деятепьности t1 Российской Федерации·. фвдерапьных стандартов оценки. 
иных норматиt!Ных правовых актов Российской Федерации о о6пасти оценочной 

дояmопЬIIости. стандарто11 и праt~ип оценочной дttятопЬ//ости 

Страховым случаем ямяотся установлонный оступившим в законную сипу решением 
суда ипи признанный страховщиком факт причинttния заказчи/1)' и (или) третьему пицу 

убытков. вкточая причинонио tJpoдa имуществу. при осущвсmолении Страховатопом 
оценочной дояmопЬIIости о рвзупьтато 
· нарушения треШ<Jний Фодврапьного закона от 2g 07 1ggs N !35-ФЗ '06 оценочной 
доятопЬIIости о Российской Федерации ·. фвдврвпЬ//ыХ стандартов оцсн~<и. иных 
норматиt!Ных праеовых актов Российской Федерации в о6пасти оценочной 

деятопЬ//ости. стандартов и правип оценочной двятолЬ//ОСти. 
· нарушения договора на п(ЮIJеденио оценки 
Настоящий договор закточаотся с yc110t1uoм &ОЗмощония ерсда. причиненного 

Страховатолом t1 период дейсmоия настоящего договора, и в точение срока исковой 
доености в три ~а. установленного законодатолм:mt~ом Российской Федерации сели 
причиненив t!рода яtJилось слttдсrпвием ошибок оценщика допущенных t1 тttЧОни срока 
действия догО&Ора страхования 

1 Провила комппоксного страхО&ания профессионвльной оmовтствениости 
оцвнщикО& ЗАО СтрахО&ая компания •Инвестиции и Финансы» от 11 08 20!4г 
2 Заявпонив на страхО&анив оmоотстоонности оценщиков от 24 09 20 1 4г 
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НП "САМОРЕГУЛИРУЕМАЯ ОРГАНИЗАЦИЯ 

АССОЦИАЦИИ РОССИЙСКИХ МАГИСТРОВ ОЦЕНКИ" 

Москва . yn Ленинская Сnобода, д 19 
115184 г Москва а/я 10 
Теn/Факс (495) 269-27-29. (499) 372-72-73 
E-ma1l: arrno@sroarmo.ru 

ВЫПИСКА 

ИЗ РЕЕСТРА САМОРЕГУЛИРУЕМОЙ ОРГАНИЗАЦИИ ОЦЕНЩИКОВ 

06.05.2015 ~4-05/15 

Настоящая выписка из реестра саморегулируемой организации оценщиков выдана по заявлению 

000 "Форпост-оценка" 
(Ф.И.О. заявителя или лолноенаименование орrанизации) 

о том , что Авдеев Сергей Николаевич 
(Ф.И.О. оценщика) 

является членом Некоммерческого партнерства «САМОРЕГУЛИРУЕМАЯ ОРГАНИЗАЦИЯ 

АССОЦИАЦИИ РОССИЙСКИХ МАГИСТРОВ ОЦЕНКИ» 

и включен (а) в реестр оценщиков Некоммерческого партнерства « САМОРЕГУЛИРУЕМАЯ 

ОРГАНИЗАЦИЯ АССОЦИАЦИИ РОССИЙСКИХ МАГИСТРОВ ОЦЕНКИ» 

21.11.20~ за регистрационным N2 556 -, - -

Генеральный директор 
{; 1 

М.~ ~ 
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125051, M<>t.-... , . yn. ( oi. IЩ 775~8· 71 
i8 DD1 700-бЗ-77 

ПОЛИС N2 ГО-ОЦ-1189/15 
страхоеани~ ответственности оценщика 

Настоящий Полис оыд:JН о подmеlt'рждение тоzо. что заключвн догоаор обязательноzо страхования 
отеетственносmи оцвнщшm N'J ГО-ОЦ· 1189!15 от 23.04.2015z. в соотввтстаии с Правилами 

страхования отовтстаенности оценщиков ЗАО Страховая компания «Инвестиции и Финансы» и на 

основании Заявления на cm ахованив 

СТРАХОВА ЕЛЬ: 

АДРЕС РЕГ С"ТРА ИИ 

ОБЩАЯ СТРАХОВдЯ CYMFI'A 

ПИМИТ ВОЗМЕЩЕНИЯ НА 
ОЦИ"Н СТРАХОВОЙ СЛУЧАЙ· 

ФРМ!WЮА. 

С"ТРАХ08АЯ nРЕМИЯ : 

nОРЯДОК УnлАТЫ 
СТРАХОВОЙ nPEMИit: 

СРОК ДЕЙСТВИЯ ДОГОВОРА 
(СРОК СТРАХОЕIАНИЯ~: 

ОБЪЕКТ С"ТРАХОВАНИЯ : 

С"ТРАХОВОЙ СЛУЧАЙ: 

npиni:IПe'Jif:ЬLe ДO«'fMt!HfЫ, 
51111t1AIICIЩMitCA НI:ЮТЬе'МЛ~М()М 

'IOIC.Т1.JO Поnис.s: 

Аsдеев Сергей Нинолаевич 

115191, Россия, г. Москва, ул. Мытная, д. 62, кв. 102 

5 000 000 (Пять миллионов) рублей 

5 000 000 (Пять миллионоs) рублей 

flg устаноащша 

4 900 (Четыре тысячи девятьсот) рублей 

д11новременно, безналичным платежом 

С R04» MilЯ 2015 Z. nO 4r03» lllaR 2016 г. 

Объоктом стр:Jхоощшя явпяются имущестеен~<ыы uнпюрось•. CfJЯЗCirtllb•Q с рш';кDМ 
ответ~ннпсти оценщшrа страховатепя) 11v обяэаm~Jпьсf1Ю.8м. fЮ.'tНUУ.ающим 

scnP.ti'cmвtJe пр инения ущв_~;ба зщrа:Jчику, заА:flю"ившQму доювор нв rrровеёенив 
оиенхи. и или) третьим пииам 

Страхтiы~ Znr"iдeм яепявтся ycmuJIO(Jfl()JitiЬijj вcmynщjщtJM в .1&Jюнную сШiу 
решением арбитражног-:J суда ш1и лризt~81•НЫй страховщиком факт причинвн11Я 
ущерба действиями (бе:rд9йсmвием) оцснщtJN.д в pe.1yrrьmame наруше>~!Лi 
mpвбorr.aнtJй федеральных ста>~аартов оценки, стянiJарлюв u лравип оценочной 
деятепь>~ости. уста~<оелв~<ных С<Jморог-улuрусмоО 0\'I·ЗЗHJJЗaцuetJ оценШJJ.~ав, •m~>НОи 
которой являлся оцвнщulf lia t.wr.wщn прuчщюнt/Я ущерба. 
НаСЛЮRщuй догсвор замючастся с yC/1/JбtJeM вазмещвния вреда, npuчuЖJ>41f();)O 

Страховатопим 11 rrcpu()() действия нвслюящег.о доzовора. и в гоочвнис сtХЖ8 
ис•оuой ~JIOCrtlu в mptJ .~адв установленною захонодшпвr.•ьстоом РоссщJскоО 
Фе-деrющщ, eC/1/J причинение вреда явитх:ь оюоствием owucюw n :енщиffа. 
дnny1 feHHЬJX в mе•щние срока действия _rJ'oгr:;vюpQ сп рахоб:ЭIIUЯ 

r Пpaaun<J cmpa)I.0081J(IЯ отв~тственности оценщи~оо ЗАО Страховая r:oмnR .. /JЯ 
ffИttiJCCfflll (IJIJ 11 ФIIHRНC'hl» от 12 03.20 14а. 

2. 3!_JЮЛР.нuе на cmpaxoвaнt.:!J отввтс;rтю~носта О((~··ю~ка от 23 ()4 20115.~ 

Страховвтель: 

Авдеее Сергей Николаевич 
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Копии материалов по объектам-аналогам 

Машиноместо, 20 М2 
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