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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 
1.1. ОБЩАЯ ИНФОРМАЦИЯ, ИДЕНТИФИЦИРУЮЩАЯ ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 

Состав объекта оценки с указа-

нием сведений, достаточных для 

идентификации каждой из его 

частей (при наличии) 

Недвижимое имущество в составе: 

 Нежилое здание - караульное помещение, литер 

А, общей площадью 58,1 кв.м. (кадастровый номер: 

23:33:1306001:451); 

 Нежилое здание – хранилище взрывчатых ве-

ществ, литер И, общей площадью 159,4 кв.м. (кадаст-

ровый номер: 23:33:1306001:466); 

 Нежилое здание – склад средств взрывания, литер 

Ж, общей площадью 42,9 кв.м. (кадастровый номер: 

23:33:1306001:465); 

 Нежилое здание – противопожарное хранилище, 

литер З, общей площадью 34,5 кв.м. (кадастровый но-

мер: 23:33:1306001:464); 

 Право аренды земельного участка для эксплуата-

ции склада взрывчатых веществ, кадастровый номер 

23:33:1705001:5, площадью 17 300 кв.м. 

расположенные по адресу: РФ, Краснодарский край, Ту-

апсинский район, п.Пригородный, ул.Голубева Поляна 

Основные характеристики объ-

екта оценки 
Приведены в разделе 7 настоящего отчета 

Функциональное назначение  и 

текущее использование объекта 

оценки 

Здания складского назначения (склад взрывчатых ве-

ществ). На дату оценки объекты не эксплуатируются  

Права, учитываемые при оценке 

объектов оценки 

Вид права на здания: собственность. 

Вид права на земельный участок: аренда сроком на 49 

лет (до 16.05.2054г.). 

Правообладатель: Общество с ограниченной ответ-

ственностью «Тоннельдорстрой» 

Сведения о земельном участке 

Земельный участок, в границах которого расположены 

здания, предоставлен Администрацией муниципального 

образования Туапсинский район (Арендодателем) в 

аренду на 49 лет ООО «Тоннельдорстрой» (Арендатору) 

согласно договору №3300001240 аренды земельного 

участка несельскохозяйственного назначения от 

16.05.2005г. 

Наличие ограничений и обреме-

нений права 

Согласно данным свидетельств о гос.регистрации права 

собственности на здания от 28.08.2013г. – ограничения 

(обременения) права не зарегистрированы. При этом со-

гласно данным выписки из ЕГРП от 21.12.2015г. зареги-

стрировано ограничение (обременение) права в виде 

ипотеки, номер и дата государственной регистрации: № 

23-23-105/2013-209. Согласно выписке из ЕГРП от 

21.12.2015г. также отражено ограничения (обременения) 

права – «прочие ограничения/обременения», номер гос-

ударственной регистрации 23-23-13/005/2014-233 

Данные о балансовой стоимости  

Согласно ведомости амортизации ОС на 31.12.2015г. в 

учете числится позиция «Склад ВМ»  с первоначальной 

стоимостью 254 237,29 руб., с остаточной стоимостью 

24 850,09 руб. 
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1.2. РЕЗУЛЬТАТЫ ОЦЕНКИ, ПОЛУЧЕННЫЕ ПРИ ПРИМЕНЕНИИ РАЗЛИЧНЫХ 

ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ. ИТОГОВАЯ ВЕЛИЧИНА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА 

ОЦЕНКИ 

Дата определения стоимости 

объектов оценки (дата проведе-

ния оценки, дата оценки) 

20.04.2016г. 

Цель оценки и вид стоимости Определение рыночной стоимости 

Предполагаемое использование 

результатов оценки (назначение 

оценки) 

Для целей использования в качестве стартовой цены 

при проведении торгов в соответствии с Федераль-

ным законом 127-ФЗ «О несостоятельности (банкрот-

стве)» 

Результаты оценки, полученные 

при применении различных под-

ходов к оценке 

Затратный подход: 6 641 409 руб. 

Сравнительный подход: 5 820 146 руб. 

Доходный подход: 4 209 199руб. 

Итоговая величина стоимости 

объекта оценки  

Рыночная стоимость недвижимого имуще-

ства, расположенного по адресу: РФ, Краснодар-

ский край, Туапсинский район, п.Пригородный, 

ул.Голубева Поляна, определенная на дату оценки 

20.04.2016г. и рыночной стоимости права аренды 

земельного участка составляет: 

5 781 000  

(пять миллионов семьсот восемьдесят одна 

тысяча) руб. 

Допущения, на которых основы-

вается оценка 

Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать от-

чет иначе, чем это предусмотрено договором об 

оценке. Альтернативное использование данного от-

чета возможно только в соответствии с действующим 

законодательством, примененными стандартами. 

Допущения, на которых основывается оценка, указа-

ны в разделе 4 настоящего отчета 

Установление границ интервала 

С учетом назначения оценки возможные границы ин-

тервала, в которых может находиться рыночная сто-

имость объекта, не указываются. Итоговый результат 

оценки отражен в виде фиксированной величины. 

 

Таблица 1. Результаты расчета рыночной стоимости объектов оценки 

№ 

п/п 
Наименование объекта 

Рыночная стоимость объекта, 

определенная по состоянию на 

20.04.2016г., руб. 

1 

Нежилое здание - караульное помещение, литер А, общей 

площадью 58,1 кв.м. (кадастровый номер: 

23:33:1306001:451) 
825 000 

2 

Нежилое здание – хранилище взрывчатых веществ, литер 

И, общей площадью 159,4 кв.м. (кадастровый номер: 

23:33:1306001:466) 
1 115 000 

3 

Нежилое здание – склад средств взрывания, литер Ж, об-

щей площадью 42,9 кв.м. (кадастровый номер: 

23:33:1306001:465) 
304 000 

4 

Нежилое здание – противопожарное хранилище, литер З, 

общей площадью 34,5 кв.м. (кадастровый номер: 

23:33:1306001:464) 
198 000 

5 
Право аренды земельного участка площадью 17 300 кв.м. 

(кадастровый номер: 23:33:1705001:5) 
3 339 000 

 
Итого: 5 781 000 
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1.3. ЗАЯВЛЕНИЕ О СООТВЕТСТВИИ 

Настоящий отчет об оценки составлен в соответствие с требованиями Федерального за-

кона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 29.07.1998 г., 

нормами Федеральных стандартов оценки ФСО № 1, №2, №3, утвержденных Приказами 

Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 297, № 298, № 299, ФСО-7, утвержденный 

приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 года N 611, Свода стандартов 

оценки СРО РОО 2015. 

Оценщик, принимавший участие в выполнении настоящего отчета, является членом 

саморегулируемой организации оценщиков и полностью соответствует профессиональным 

критериям по должности «Оценщик», утвержденных постановлениям Министерства труда и 

социального развития РФ от 21.08.1998 г. № 37. 

Оценщик делает заявление о том, что: 

 факты, представленные в отчете, правильны и основываются на знаниях оценщика; 

 анализ и заключения ограничены только сообщенными допущениями и условиями; 

 оценщик не имел интереса в оцениваемом имуществе; 

 гонорар оценщика не зависит от любых аспектов отчета; 

 оценка была проведена в соответствии с кодексом этики и стандартами поведения; 

 образование оценщика соответствует необходимым требованиям; 

 оценщик имеет опыт оценки аналогичного имущества и знает район его нахожде-

ния; 

 оценщик произвел личную инспекцию имущества; 

 никто, кроме лиц, указанных в отчете не обеспечивал профессиональной помощи в 

подготовке отчета; 

 отчет является конфиденциальным для оценщика и пользователя, оценщик не несет 

никой ответственности в том случае, если какая-либо третья сторона будет опирать-

ся в своих заключениях на отчет; 

 запрещается публикация отчета целиком или по частям, или публикация ссылок на 

отчет, данных содержащихся в отчете, имени и профессиональной принадлежности 

оценщика без письменного согласия оценщика. 

 

 

 

Оценщик ________________ / Назаренко О.А./ 
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2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

 

Основание для проведения работ 

по оценке 

Договор №Б2016-001 от 15.02.2016г. 

Дополнительное соглашение №1 от 05.05.2016 к догово-

ру №Б2016-001 от 15.02.2016г. 

Приложение №6 от 05.05.2016 к договору №Б2016-001 

от 15.02.2016г. 

Приложение №7 от 05.05.2016 к договору №Б2016-001 

от 15.02.2016г. 

Приложение №8 от 05.05.2016 к договору №Б2016-001 

от 15.02.2016г. 

Состав объекта оценки с указа-

нием сведений, достаточных для 

идентификации каждой из его 

частей (при наличии) 

Недвижимое имущество в составе: 

 Нежилое здание - караульное помещение, литер 

А, общей площадью 58,1 кв.м. (кадастровый но-

мер: 23:33:1306001:451); 

 Нежилое здание – хранилище взрывчатых ве-

ществ, литер И, общей площадью 159,4 кв.м. (ка-

дастровый номер: 23:33:1306001:466); 

 Нежилое здание – склад средств взрывания, литер 

Ж, общей площадью 42,9 кв.м. (кадастровый но-

мер: 23:33:1306001:465); 

 Нежилое здание – противопожарное хранилище, 

литер З, общей площадью 34,5 кв.м. (кадастровый 

номер: 23:33:1306001:464); 

 Право аренды земельного участка для эксплуата-

ции склада взрывчатых веществ, кадастровый 

номер 23:33:1705001:5, площадью 17 300 кв.м. 

расположенные по адресу: РФ, Краснодарский край, Ту-

апсинский район, п.Пригородный, ул.Голубева Поляна 

Основные характеристики объ-

екта оценки 
Приведены в разделе 7 настоящего отчета 

Функциональное назначение  и 

текущее использование объекта 

оценки 

Здания складского назначения (склад взрывчатых ве-

ществ). На дату оценки  объекты не эксплуатируются  

Вариант наилучшего и наиболее 

эффективного использования 

объекта оценки 

Соответствует разрешенному использованию  

Права, учитываемые при оценке 

объекта оценки 

Вид права на здания: собственность. 

Вид права на земельный участок: аренда сроком на 49 

лет (до 16.05.2054г.). 

Правообладатель: Общество с ограниченной ответствен-

ностью «Тоннельдорстрой» 

Сведения о земельном участке 

Земельный участок, в границах которого расположены 

здания, предоставлен Администрацией муниципального 

образования Туапсинский район (Арендодателем) в 

аренду на 49 лет ООО «Тоннельдорстрой» (Арендатору) 

согласно договору №3300001240 аренды земельного 

участка несельскохозяйственного назначения от 

16.05.2005г. 

Наличие ограничений и обреме-

нений права 

Согласно данным свидетельства о гос.регистрации права 

собственности на здания от 28.08.2013г. – ограничения 
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(обременения) права не зарегистрированы. При этом со-

гласно данным выписки из ЕГРП от 21.12.2015г. зареги-

стрировано ограничение (обременение) права в виде 

ипотеки, номер и дата государственной регистрации: № 

23-23-105/2013-209. Согласно выписке из ЕГРП от 

21.12.2015г. также отражено ограничения (обременения) 

права – «прочие ограничения/обременения», номер гос-

ударственной регистрации 23-23-13/005/2014-233 

Данные о балансовой стоимости  

Согласно ведомости амортизации ОС на 31.12.2015г. в 

учете числится позиция «Склад ВМ»  с первоначальной 

стоимостью 254 237,29 руб., с остаточной стоимостью 24 

850,09 руб. 

Цель оценки и вид стоимости Определение рыночной стоимости 

Предполагаемое использование 

результатов оценки (назначение 

оценки) 

Для целей использования в качестве стартовой цены при 

проведении торгов в соответствии с 127-ФЗ «О несосто-

ятельности (банкротстве)» 

Дата осмотра объекта оценки 20.04.2016г. 

Период проведения работ по 

оценке 

с 05.05.2016г. по 23.06.2016г. 

Дата определения стоимости 

объекта оценки (дата проведения 

оценки, дата оценки) 

20.04.2016г. 

Дата составления отчёта 23.06.2016г. 

Допущения, на которых основы-

вается оценка 

Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать отчет 

иначе, чем это предусмотрено договором об оценке. 

Альтернативное использование данного отчета возмож-

но только в соответствии с действующим законодатель-

ством, примененными стандартами. 

Допущения, на которых основывается оценка, указаны в 

разделе 4 настоящего отчета 

Заключение специальных экс-

пертиз 

В отношении объекта оценки специальные экспертизы 

не выполнялись 

Установление границ интервала 

С учетом назначения оценки возможные границы интер-

вала, в которых может находиться рыночная стоимость 

объекта, не указываются. Итоговый результат оценки 

отражен в виде фиксированной величины. 

Законодательная база и методи-

ческое обеспечение 

Настоящая оценка произведена в соответствии с дей-

ствующим законодательством об оценочной деятельно-

сти в РФ, в том числе: 

1. Федеральным законом «Об оценочной деятельно-

сти в Российской Федерации» от 29.07.1998 г. № 

135-ФЗ (последние изменения 13.07.2015 № 216-

ФЗ)  

2. Приказом Минэкономразвития России от 

20.05.2015г. №297 «Об утверждении федерально-

го стандарта оценки «Общие понятия оценки, 

подходы к оценке и требования к проведению 

оценки (ФСО № 1)»; 

3. Приказом Минэкономразвития России от 

20.05.2015г. №298 «Об утверждении федерально-

го стандарта оценки «Цель оценки и виды стои-

мости (ФСО № 2)»; 
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4. Приказом Минэкономразвития России от 

20.05.2015г. №299 «Об утверждении федерально-

го стандарта оценки «Требования к отчету об 

оценке (ФСО № 3)». 

5. Приказом Минэкономразвития России от 

25.09.2014г. №611 «Об утверждении Федерально-

го стандарта оценки «Оценка недвижимости 

(ФСО № 7)». 

В качестве методической основы для проведения оценки 

использованы следующие нормативные документы: 

6. Стандарты и правила СРО Российское общество 

оценщиков - ССО РОО 2015  

 

  

http://www.labrate.ru/laws/2014_prikaz_mert_fso-7.htm
http://www.labrate.ru/laws/2014_prikaz_mert_fso-7.htm
http://www.labrate.ru/laws/2014_prikaz_mert_fso-7.htm
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3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКАХ 

Сведения о заказчике оценки 

Полное наименование и ор-

ганизационно - правовая 

форма 

Общество с ограниченной ответственностью «Тоннель-

дорстрой» (ООО «Тоннельдорстрой») в лице конкурсного 

управляющего Кравченко Михаила Михайловича 

Реквизиты  

ИНН 2319001080 

КПП 231901001,232001001 

ОКПО 10095303 

ОГРН 1022302829658, дата государственной регистрации 

юридического лица 02.09.2002 г. 

Место нахождения 354003, РФ, Краснодарский край, г. Сочи, ул. Труда, д. 55 а 
 

Сведения об оценщике 

Юридическое лицо 

Полное наименование и ор-

ганизационно - правовая 

форма 

Общество с ограниченной ответственностью «НЭО» 

(ООО «НЭО») 

Место нахождения 
Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7/1, 

офис 503 

Телефон (861) 224-21-70, 8-929-835-11-01 

Адрес электронной почты tei17017@gmail.com 

Реквизиты 

ИНН 2308111194 

КПП 230801001 

ОГРН 1152308002406, дата государственной  регистрации 

юридического лица 06.03.2015 г. 

Дополнительное обеспече-

ние ответственности ООО 

«НЭО» 

ОАО «АльфаСтрахование» полис №3691R/776/00163/6 от 

12.03.2016г., лимит ответственности 5 000 000 руб., срок 

страхования c 13 марта 2016 г. по 12 марта 2017 г. 

Специалист-оценщик 

Фамилия, имя, отчество Тимофеева Елена Ивановна 

Местонахождение 
Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7/1, 

офис 503 

Информация о членстве в 

саморегулируемой органи-

зации оценщиков 

Член саморегулируемой организации (СРО) - Общероссийской 

общественной организации «Российское общество оценщиков» 

(РОО), г. Москва, 1-й Басманный пер., 2а, № в ЕГРСРОО 003 от 

09.07.2007 г. Реквизиты документа, подтверждающего членство в 

СРО: выписка из реестра членов РОО (регистрационный номер 

009866) 

Вид, номер и дата выдачи 

документа, подтверждаю-

щего получение знаний в 

области оценочной дея-

тельности 

Диплом о профессиональной переподготовке ПП-1707 

№000518, выдан 19.02.2016 г. ФГБОУ ВПО «Кубанский 

государственный технологический университет» (КубГТУ), 

г. Краснодар по программе «Оценка стоимости предприятия 

(бизнеса)» 

Сведения о страховании 

гражданской ответственно-

сти оценщика 

ОАО «АльфаСтрахование» полис №3691R/776/00286/6 от 

11.04.2016 г., лимит ответственности 300 000 руб., срок 

страхования с 11.04.2016 г. по 10.04.2017 г. 

Сведения о трудовом дого-

воре 
Трудовой договор с ООО «НЭО» №1 от 05.05.2016 г. 

Степень участия в подго-

товке отчета 
Не участвовала 

Исполнитель: специалист-оценщик 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

10 

Фамилия, имя, отчество Назаренко Олег Александрович 

Местонахождение 
Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7/1, 

офис 503 

Информация о членстве в 

саморегулируемой органи-

зации оценщиков 

Член саморегулируемой организации (СРО) - Общероссий-

ской общественной организации «Российское общество 

оценщиков» (РОО), г. Москва, 1-й Басманный пер., 2а, № в 

ЕГРСРОО 003 от 09.07.2007 г. Реквизиты документа, под-

тверждающего членство в СРО: выписка из реестра членов 

РОО (регистрационный номер 008414, дата включения в ре-

естр 29.03.2013г.)  

Вид, номер и дата выдачи 

документа, подтверждаю-

щего получение знаний в 

области оценочной дея-

тельности 

Диплом о профессиональной подготовке ПП-II №004444, 

выдан 03.11.2012 г. Международной академией оценки и 

консалтинга, г. Москва по программе «Оценка собственно-

сти: оценка стоимости предприятия (бизнеса)» 

Стаж работы в оценочной 

деятельности 
3 года 

Сведения о страховании 

гражданской ответственно-

сти оценщика 

ОАО «АльфаСтрахование» договор №433-121121/15/ 

0321R/776/00001/5-008414 от 31.07.2015 г., лимит ответ-

ственности 300 000 руб., срок страхования с 01.01.2016 г. по 

30.06.2017 г. 

Сведения о трудовом дого-

воре 
Трудовой договор с ООО «НЭО» №2 от 05.05.2016 г. 

Степень участия в подго-

товке отчета 
100% 

Сведения о привлеченных организациях и специалистах 

Не привлекались 
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4. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ПРИНЯТЫЕ 

ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

 

Нижеследующие существенные для оценки допущения и ограничительные условия яв-

ляются неотъемлемой частью настоящего отчета, подразумевают их полное и однозначное 

понимание оценщиками и заказчиком, а также то, что все положения, результаты и заключе-

ния, не оговоренные в тексте, не имеют силы. 

Отчет сделан при следующих общих допущениях: 

1. В соответствии с заданием на оценку, Оценщик не проводил иное установление или экс-

пертизу оцениваемых прав на объекты собственности, кроме как в соответствии с заяв-

лением заказчика. Оценщик не принимает на себя ответственности за описание правово-

го состояния объектов и вопросы, подразумевающие обсуждение юридических аспектов 

оцениваемых прав. Рассматриваемые в отчете имущественные права предполагаются 

полностью соответствующими требованиям законодательных и нормативных до-

кументов федерального и местного уровня кроме случаев, когда подобные несоответст-

вия указаны, определены и рассмотрены в отчете. При этом оценщики исходят из того, 

что все соответствующие документы достоверны, необходимые лицензии, ордера, реше-

ния законодательных и исполнительных органов местного или федерального уровня и 

т.п. существуют или могут быть получены (или обновлены) для исполнения любых 

предполагаемых функций оцениваемой собственности. Юридические права рассматри-

ваются свободными от иных обременений и ограничений, кроме тех, что специально 

указаны, определены и рассмотрены в отчете. 

2. Обязанность по идентификации оцениваемых в отчете объектов лежит на Заказчике. 

Расчеты стоимости выполнены Оценщиком на основании предоставленных заказчиком 

данных, проверка которых не проводилась. Оценщик не несет ответственности за не-

применимость результатов расчетов в случае обнаружения некорректной идентификации 

объектов или их составных частей. 

3. Оценщик исходил из того, что все исходные данные, использованные им, были по-

лучены из надежных источников, являются точными и достоверными, и не проводили их 

проверки. Тем не менее, Оценщик не может гарантировать их абсолютную точность и 

принять на себя ответственность за точность этих данных, поэтому, там, где возможно, 

делаются ссылки на источник информации. 

4. При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, вли-

яющих на стоимость оцениваемого имущества. На Оценщике не лежит ответственность 

по обнаружению или в случае обнаружения подобных факторов, если их невозможно 

обнаружить иным путем, кроме как изучением различного рода документации или в не-

которых случаях путем обычного визуального осмотра. 

5. Оценщик предполагал ответственное отношение собственника к объектам оценки и 

должное управление ими как в период проведения оценки, так и в будущем. 

6. Оценщик не проводил каких-либо специальных, не предусмотренных заданием на оцен-

ку, исследований, например, исследований экологической, санитарной или эконо-

мической и политической ситуаций и т.п. Если подобные данные встречаются в отчете, 

то их приведение основано на общедоступной информации, полученной из средств мас-

совой информации, периодических изданий или специальной литературы. 

7. Отчет характеризуется следующими общими ограничительными условиями: 

8. Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях, 

принимая во внимание все приведенные ограничения и допущения. Отдельные части на-

стоящего отчета не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным его тек-

стом. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать отчет или любую его часть иначе, 

чем это предусмотрено в нем по тексту и прописано в договоре. Заключение о стои-

мости, приведенное в отчете, относится к объектам целиком и любое разделение объек-
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тов оценки на отдельные части и установление их стоимости путем пропорционального 

деления неверно, также как неверно определение стоимости каждого рассматриваемого 

объекта путем простого суммирования независимо определенных величин стоимости 

каждой из составляющих его частей, если такое проводилось.  

9. Стороны обязуются не воспроизводить и не распространять настоящий отчет в любой 

форме и в любом объеме без письменного согласия между ними. Оценщик сохранит 

конфиденциальность в отношении информации и документов, полученных от заказчика, 

а также в отношении результатов оценки. Обязательства конфиденциальности не каса-

ются общедоступной информации и не распространяются на обязанность оценщиков 

предоставить информацию в соответствии с законодательством России. 

10. Мнение Оценщика относительно стоимости имущества является действительным только 

на дату, специально оговоренную в настоящем отчете, и базируется на текущей ситуа-

ции, существующей на эту дату. Оценщик не принимает на себя никакой ответственно-

сти за социальные, экономические, физические или законодательные изменения, равно 

как и факты безответственного отношения собственника к объекту оценки, которые мо-

гут произойти после этой даты, отразиться на факторах, определяющих оценку, и, таким 

образом, повлиять на стоимость оцениваемого имущества. 

11. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимо-

сти объекта оценки. Это не является гарантией того, что объект оценки будет продан по 

цене, равной величине стоимости, указанной в отчете. 

12. В рамках данного отчета расчеты проведены с использованием программного комплекса 

Microsoft Excel, все промежуточные расчеты взаимосвязаны и могут незначительно от-

личаться при перерасчете на других вычислительных устройствах в связи с различной 

разрядностью и способами округления промежуточных результатов. 

13. Заказчик принимает условие заранее освободить и защитить Оценщика от всякого рода 

расходов и материальной ответственности, происходящих из иска к Заказчику третьих 

лиц, вследствие легального использования им настоящего отчета, если в судебном по-

рядке окончательно не будет определено, что данный иск является следствием мошен-

ничества, общей халатности и умышленных неправомочных действий со стороны Оцен-

щика в процессе выполнения настоящей работы. 

14. Объект оценки находится в залоге в банке. Субъект права собственности находится в 

стадии банкротства. Данное имущество будет использовано в качестве стартовой цены 

при проведении торгов в соответствии с Федеральным законом №127-ФЗ «О несостоя-

тельности (банкротстве)». Его реализация пойдет в качестве погашения задолженности, 

в том числе и залогодержателю. Поэтому обременения в качестве залога в данном случае 

не учитывается при определении рыночной стоимости объектов оценки. 
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5. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ 

Оценщик является Субъектом, действующим на территории Российской Федерации. В 

силу этого обстоятельства Оценщик обязан использовать стандарты в области оценочной де-

ятельности, обязательные к применению на территории РФ.  

Также Оценщик является членом Российского общества оценщиков (РОО). В силу это-

го обстоятельства Оценщик обязан использовать стандарты Российского общества оценщи-

ков. 

Настоящий Отчет составлен в полном соответствии со следующими стандартами и за-

конодательными актами: 

1) Стандарты оценки и законодательные акты, обязательные к применению в РФ: 

 Федеральный закон от 29.07.1998 №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Рос-

сийской Федерации» (далее №135-ФЗ); 

 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и 

требования к проведению оценки (ФСО №1)», утвержденный Приказом 

Минэкономразвития Российской Федерации №297 от 20.05.2015г. (далее ФСО 

№1); 

 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», 

утвержденных Приказом Минэкономразвития Российской Федерации №298 от 

20.05.2015г. (далее ФСО №2); 

 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», 

утвержденных Приказом Минэкономразвития Российской Федерации №299 от 

20.05.2015г. (далее ФСО №3); 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7), утвержден-

ный приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 №611 (далее ФСО №7). 

2) Стандарты оценки, обязательные к применению оценщиками-членами СРО: 

 Свод стандартов оценки 2015 Общероссийской общественной организации 

«Российское общество оценщиков» (ССО РОО 2015). 

Обоснованием использования этих стандартов является их обязательность к примене-

нию Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» №135 от 

29 июля 1998 г., ФСО №3 «Требования к отчету об оценке, утвержденные Приказами 

Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №299, использование стандартов и правил 

СРО Общероссийская общественная организация «Российское общество оценщиков» явля-

ется обязательным для оценщиков-членов СРО «Российской общество оценщиков». 

В настоящей работе использованы следующие официальные документы: 

 Гражданский кодекс Российской Федерации (часть первая от 30.11.1994г. №51-

ФЗ, часть вторая от 26.01.1996г. в последней редакции). 

 Земельный кодекс Российской Федерации 136-ФЗ от 25 сентября 2001г. (в по-

следней редакции). 

 Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 

29.07.1998г №135-ФЗ (в последней редакции). 

 Градостроительный кодекс РФ от 29.12.2004г. №190-ФЗ (в последней редакции). 
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6. ОБЩИЕ ПОНЯТИЯ ОЦЕНКИ, ПРИМЕНЯЕМЫЕ ПРИ 

ОСУЩЕСТВЛЕНИИ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

6.1. ТЕРМИНЫ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ 

 

Рыночная стоимость объекта 

оценки 
наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может 

быть отчужден на дату оценки на открытом рынке в усло-

виях конкуренции, когда стороны сделки действуют ра-

зумно, располагая всей необходимой информацией, а на 

величине цены  сделки не отражаются какие-либо чрезвы-

чайные обстоятельства, то есть когда: 

 одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект 

оценки, а другая сторона не обязана принимать испол-

нение; 

 стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сдел-

ки и действуют в своих интересах; 

 объект оценки представлен на открытый рынок в форме 

публичной оферты, типичной для аналогичных объек-

тов оценки; 

 цена сделки представляет собой разумное вознагражде-

ние за объект оценки и принуждения к совершению 

сделки в отношении  сторон сделки с чьей-либо сторо-

ны не было; 

 платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Кадастровая стоимость Под кадастровой стоимостью понимается стоимость, 

установленная в результате проведения государственной 

кадастровой оценки или в результате рассмотрения споров 

о результатах определения кадастровой стоимости либо 

определенная в случаях, предусмотренных статьей 24.19 

ФЗ-135 (согласно ФЗ-135). 

Полная первоначальная 

стоимость (полная балансовая 

стоимость) 

соответствует стоимость объекта на момент ввода в 

действие (постановка на баланс) 

Остаточная первоначальная 

стоимость (остаточная 

балансовая стоимость) 

определяется путем уменьшения полной первоначальной 

стоимости на величину накопленной амортизации объекта 

Износ потеря стоимости собственности под воздействием 

различных факторов. Иными словами, износ определяется 

как разница между издержками по воспроизводству новых 

улучшений на дату оценки и их текущей рыночной 

стоимостью 

Стоимость воспроизводства 

объекта оценки 

затраты, необходимые для создания точной копии объекта 

оценки с использованием применявшихся при создании 

объекта оценки материалов и технологий 

Стоимость замещения объекта 

оценки 

затраты, необходимые для создания аналогичного объекта 

с использованием материалов и технологий, 

применяющихся на дату оценки 

Цена денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или 
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уплаченная за объект оценки участниками совершенной 

или планируемой сделки 

Объект-аналог объект, сходный объекту оценки по основным экономиче-

ским, материальным, техническим и другим характери-

стикам, определяющим его стоимость 

Датой определения стоимости 

объекта оценки (датой 

проведения оценки, датой 

оценки) 

дата, по состоянию на которую определена стоимость объ-

екта оценки 

Подход к оценке совокупность методов оценки, объединенных общей мето-

дологией 

Затратный подход совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении затрат, необходимых для вос-

становления либо замещения объекта оценки, с учетом из-

носа и устареваний 

Сравнительный подход совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на сравнении объекта оценки с аналогичными 

объектами, в отношении которых имеется информация о 

ценах сделок с ними 

Доходный подход совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении ожидаемых доходов от объек-

та оценки 

Недвижимые вещи (недвижимое 

имущество, недвижимость) 

относятся земельные участки, участки недр, обособленные 

водные объекты 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 госу-

дарственной регистрации воздушные и морские суда, суда 

внутреннего плавания, космические объекты. Законом к 

недвижимым вещам может быть отнесено и иное имуще-

ство. (Ст. 130, ГК РФ) 

Единица сравнения удельные показатели стоимости, являющиеся типичными 

на рынке оцениваемого объекта, используемые для 

выполнения, в частности цена или арендная плата за 

единицу площади или единицу объема 

Срок экономической жизни 

актива 

Период, в течение которого владелец может рассчитывать 

на получение экономических выгод от его использования; 

является одним из ключевых параметров, 

характеризующих нематериальный актив 

Срок экспозиции объекта оценки рассчитывается от даты представления на открытый рынок 

(публичной оферты) объекта оценки до даты совершения 

сделки с ним. 

Ставка дисконтирования Рыночная норма дохода на инвестиции, сопоставимые с 

оцениваемыми вложениями по уровню риска, степени 

ликвидности и прочим качественным характеристикам 

Оцениваемые права Целью оценки является определение рыночной стоимости 

права собственности на имущество. Право собственности 

в соответствии с Гражданским кодексом, часть 1 (ст. 209), 

включает право владения, пользования и распоряжения 

своим имуществом. Собственник вправе по своему 
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усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему 

имущества любые действия, не противоречащие закону и 

иным правовым актам и не нарушающие права и интересы 

других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в 

собственность другим лицам; передавать им, оставаясь 

собственником, право владения, пользования и 

распоряжения имуществом; отдавать имущество в залог и 

отчуждать его другими способами, распоряжаться им 

иным образом 

Итоговая величина стоимости 

объекта оценки 

величина стоимости объекта оценки, полученная как итог 

обоснованного оценщиком обобщения результатов 

расчетов стоимости объекта оценки, при использовании 

различных подходов к оценке и методов оценки 

Элементы сравнения Ценообразующие факторы, по которым при применении 

метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается 

с объектом оценки выявляются различия объектов по этим 

факторам, цена объекта-аналога или ее удельный 

показатель корректируется по выявленным различиям с 

целью дальнейшего определения стоимости объекта 

оценки. 

Земельный участок часть земной поверхности, которая имеет фиксированную 

границу, площадь, местоположение, правовой статус и 

другие характеристики, отражаемые в Государственном 

кадастре недвижимости и документах государственной 

регистрации прав на землю. Согласно ст.6 Земельного 

кодекса РФ «земельный участок как объект права 

собственности и иных предусмотренных Земельным 

кодексом РФ прав на землю является недвижимой вещью, 

которая представляет собой часть земной поверхности и 

имеет характеристики, позволяющие определить ее в 

качестве индивидуально определенной вещи. В случаях и 

в порядке, которые установлены федеральным законом, 

могут создаваться искусственные земельные участки». 

 

 

6.2. ПРОЦЕДУРА И СОСТАВ РАБОТ ПО ОЦЕНКЕ 

Процедура оценки состоит из следующих этапов: 

1) Заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку;  

2) Ознакомление с технической, эксплуатационной, юридической, финансовой и 

другой документацией на объект оценки;  

3) Осмотр объекта оценки и анализ полученной информации; 

4) Сбор экономических данных и рыночных показателей и проверка собранной 

информации;  

5) Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования объекта оценки; 

6) Анализ рынка, к которому относится объект оценки; 

7) Выбор подходов и методов для расчета стоимости объекта оценки;  

8) Расчёт стоимости объекта оценки в рамках выбранных подходов и методов; 

9) Согласование результатов оценки и расчёт итоговой рыночной стоимости объ-

екта оценки; 

10) Составление Отчета об оценке. 

 

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_168141/
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6.3. ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ ПРИ ОЦЕНКЕ ПОДХОДЫ 

Согласно п. 11 Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и 

требования к проведению оценки (ФСО 1)» основными подходами, используемыми при про-

ведении оценки, являются сравнительный, доходный и затратный подходы. При выборе ис-

пользуемых 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. 

Оценщик вправе самостоятельно определять конкретные методы оценки в рамках при-

менения каждого из подходов. 

Выбор того или иного подхода для оценки осуществляется, исходя из специфики оце-

ниваемого объекта, особенностей конкретного рынка и состава сведений, содержащихся в 

представленной информации.  

Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, позволя-

ющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также 

связанные с объектом оценки расходы. При применении доходного подхода оценщик опре-

деляет величину будущих доходов и расходов и моменты их получения. 

Применяя доходный подход к оценке, оценщик должен: 

а) установить период прогнозирования. Под периодом прогнозирования понимается 

период в будущем, на который от даты оценки производится прогнозирование количествен-

ных характеристик факторов, влияющих на величину будущих доходов; 

б) исследовать способность объекта оценки приносить поток доходов в течение перио-

да прогнозирования, а также сделать заключение о способности объекта приносить поток 

доходов в период после периода прогнозирования; 

в) определить ставку дисконтирования, отражающую доходность вложений в сопоста-

вимые с объектом оценки по уровню риска объекты инвестирования, используемую для при-

ведения будущих потоков доходов к дате оценки; 

г) осуществить процедуру приведения потока ожидаемых доходов в период прогнози-

рования, а также доходов после периода прогнозирования в стоимость на дату оценки. 

Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная для 

анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. 

Применяя сравнительный подход к оценке, оценщик должен: 

а) выбрать единицы сравнения и провести сравнительный анализ объекта оценки и 

каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения. По каждому объекту-аналогу может 

быть выбрано несколько единиц сравнения. Выбор единиц сравнения должен быть обосно-

ван оценщиком. Оценщик должен обосновать отказ от использования других единиц сравне-

ния, принятых при проведении оценки и связанных с факторами спроса и предложения; 

б) скорректировать значения единицы сравнения для объектов-аналогов по каждому 

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

аналога по данному элементу сравнения. При внесении корректировок оценщик должен вве-

сти и обосновать шкалу корректировок и привести объяснение того, при каких условиях зна-

чения введенных корректировок будут иными. Шкала и процедура корректирования едини-

цы сравнения не должны меняться от одного объекта-аналога к другому; 

в) согласовать результаты корректирования значений единиц сравнения по выбранным 

объектам-аналогам. Оценщик должен обосновать схему согласования скорректированных 

значений единиц сравнения и скорректированных цен объектов-аналогов. 

Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект 

оценки другим объектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет 

аналогичные полезные свойства. Если объекту оценки свойственно уменьшение стоимости в 

связи с физическим состоянием, функциональным или экономическим устареванием, при 

применении затратного подхода необходимо учитывать износ и все виды устареваний. 
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Оценщик для получения итоговой стоимости объекта оценки осуществляет согласова-

ние (обобщение) результатов расчета стоимости объекта оценки при использовании различ-

ных подходов к оценке и методов оценки. 

Если в рамках применения какого-либо подхода оценщиком использовано более одного 

метода оценки, результаты применения методов оценки должны быть согласованы с целью 

определения стоимости объекта оценки, установленной в результате применения подхода. 

При согласовании результатов расчета стоимости объекта оценки должны учитываться 

вид стоимости, установленный в задании на оценку, а также суждения оценщика о качестве 

результатов, полученных в рамках примененных подходов. 

Выбранный оценщиком способ согласования, а также все сделанные оценщиком при 

осуществлении согласования результатов суждения, допущения и использованная информа-

ция должны быть обоснованы. В случае применения для согласования процедуры взвешива-

ния оценщик должен обосновать выбор использованных весов. 

В рамках настоящего отчета рыночная стоимость объекта недвижимости определена 

затратным, сравнительным и доходным подходами.  
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7. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

7.1. ПЕРЕЧЕНЬ ПРЕДОСТАВЛЕННЫХ ЗАКАЗЧИКОМ ДОКУМЕНТОВ. АНАЛИЗ 

ДОСТАТОЧНОСТИ И ДОСТОВЕРНОСТИ ИНФОРМАЦИИ 

В соответствии с договором на оказание услуг по оценке, объектами  оценки являются: 

• Нежилое здание - караульное помещение, литер А, общей площадью 58,1 кв.м. (ка-

дастровый номер: 23:33:1306001:451); 

• Нежилое здание – хранилище взрывчатых ве-ществ, литер И, общей площадью 159,4 

кв.м. (кадаст-ровый номер: 23:33:1306001:466); 

• Нежилое здание – склад средств взрывания, литер Ж, общей площадью 42,9 кв.м. (ка-

дастровый номер: 23:33:1306001:465); 

• Нежилое здание – противопожарное хранилище, литер З, общей площадью 34,5 кв.м. 

(кадастровый но-мер: 23:33:1306001:464); 

• Право аренды земельного участка для эксплуата-ции склада взрывчатых веществ, ка-

дастровый номер 23:33:1705001:5, площадью 17 300 кв.м. 

расположенные по адресу: РФ, Краснодарский край, Туапсинский район, 

п.Пригородный, ул.Голубева Поляна 

Оценщиком не проводилась техническая экспертиза объекта оценки и юридическая 

экспертиза прав на объекты оценки и соответствующих правовых документов. 

Описание основных характеристик оцениваемого объектов составлено на основании 

обобщения данных визуального осмотра объекта оценки, проведенного Оценщиком, и доку-

ментов, предоставленных Заказчиком (копии документов приведены в Приложении настоя-

щего Отчета), в соответствии с перечнем, представленным ниже: 

 Свидетельство о праве собственности 23-АЛ 883925 от 30.08.2013г. 

 Свидетельство о праве собственности 23-АЛ 883842 от 28.08.2013г. 

 Свидетельство о праве собственности 23-АЛ 883843 от 28.08.2013г. 

 Свидетельство о праве собственности 23-АЛ 883841 от 28.08.2013г. 

 Договор №3300001240 аренды земельного участка несельскохозяйственного 

назначения от 16.05.2005г. 

 Технические паспорта зданий, составленные по состоянию на 26.09.2005г. 

 Кадастровый паспорт земельного участка от 12.08.2013г. №2343/12/13/699334. 

Анализ достаточности и достоверности данных. Информация, используемая при 

проведении оценки, должна удовлетворять требованиям достаточности и достоверности. Со-

гласно п.5 ФСО №3 при составлении отчета об оценке оценщик должен придерживаться 

принципа существенности. 

Информация считается достаточной, если использование дополнительной информации 

не ведет к существенному изменению характеристик, использованных при проведении оцен-

ки объекта оценки, а также не ведет к существенному изменению итоговой величины стои-

мости объекта оценки. 

Информация считается достоверной, если данная информация соответствует дей-

ствительности и позволяет пользователю отчета об оценке делать правильные выводы о ха-

рактеристиках, исследовавшихся оценщиком при проведении оценки и определении итого-

вой величины стоимости объекта оценки, и принимать базирующиеся на этих выводах обос-

нованные решения. 

Оценщик должен провести анализ достаточности и достоверности информации, ис-

пользуя доступные ему для этого средства и методы. 

Речь идет о достаточности, прежде всего, сведений об объекте оценки, его характери-

стиках, влияющих на его стоимость с точки зрения типичных субъектов рынка. Что касается 

данных о рынке, то Оценщик исходил из необходимости сбора возможно более полной ин-

формации о рынке, существенной для оценки объекта применяемыми методами. 
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Исходные данные об объекте оценки получены из представленной Заказчиком доку-

ментации, а копии представленной документации, согласно статье 12 ФСО-3, приведены в 

Приложении к отчету об оценке. 

Исходя из анализа применения выбранных Оценщиком методов оценки, Оценщик счи-

тает собранную об объекте оценки информацию достаточной и достоверной. 

Информация, предоставленная заказчиком на бумажных носителях, проанализирована 

Оценщиком, не содержит ошибок, внутренних противоречий, искажений данных, что позво-

ляет принимать ее как достаточную и достоверную. 
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7.2. СВЕДЕНИЯ ОБ ИМУЩЕСТВЕННЫХ ПРАВАХ НА ОБЪЕКТЫ ОЦЕНКИ. 

СВЕДЕНИЯ ОБ ОБРЕМЕНЕНИЯХ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ. 

В соответствии со статьей 131, п. 1 Гражданского кодекса РФ, право собственности и 

другие вещные права на недвижимые вещи, ограничения этих прав, их возникновение, пере-

ход и прекращение подлежат государственной регистрации в едином государственном ре-

естре учреждениями юстиции. Регистрации подлежат: право собственности, право хозяй-

ственного ведения, право оперативного управления, право пожизненного наследуемого вла-

дения, право постоянного пользования, ипотека, сервитуты, а также иные права в случаях, 

предусмотренных настоящим Кодексом и иными законами. 

Право собственности в соответствии с Гражданским кодексом РФ, часть 1 (ст. 209), 

включает право владения, пользования и распоряжения имуществом. Собственник вправе по 

своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые дей-

ствия, не противоречащие закону и не нарушающие права и интересы других лиц, в том чис-

ле отчуждать свое имущество в собственность другим лицам; передавать им, оставаясь соб-

ственником, право владения, пользования и распоряжения имуществом; отдавать имущество 

в залог и отчуждать его другими способами, распоряжаться им иным образом. 

На дату оценки собственником объектов оценки – зданий – является ООО «Тоннель-

дорстрой», что подтверждается свидетельствами о государственной регистрации права соб-

ственности: 

 Свидетельство о праве собственности 23-АЛ 883925 от 30.08.2013г. 

 Свидетельство о праве собственности 23-АЛ 883842 от 28.08.2013г. 

 Свидетельство о праве собственности 23-АЛ 883843 от 28.08.2013г. 

 Свидетельство о праве собственности 23-АЛ 883841 от 28.08.2013г. 

Документ-основание возникновения права собственности:  

 Договор купли-продажи №1 от 14.01.2005г. 

 Акт приема-передачи 14.01.2005г. 

Согласно данным свидетельства о гос.регистрации права собственности на здания от 

28.08.2013г. – ограничения (обременения) права не зарегистрированы. При этом согласно 

данным выписки из ЕГРП от 21.12.2015г. зарегистрировано ограничение (обременение) пра-

ва в виде ипотеки, номер и дата государственной регистрации: № 23-23-105/2013-209. Со-

гласно выписке из ЕГРП от 21.12.2015г. также отражено ограничения (обременения) права – 

«прочие ограничения/обременения», номер государственной регистрации 23-23-13/005/2014-

233.  

Земельный участок, в границах которого расположены здания, предоставлен Админи-

страцией муниципального образования Туапсинский район (Арендодателем) в аренду на 

срок до 16.05.2054г. ООО «Тоннельдорстрой» (Арендатору) согласно договору №3300001240 

аренды земельного участка несельскохозяйственного назначения от 16.05.2005г. 

Учитывая цели настоящей оценки, рыночная стоимость объекта определена в допуще-

нии отсутствия обременений правами третьих лиц. 

 

 

7.3. ОПИСАНИЕ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

Объекты оценки расположены п.Пригородный г.Туапсе Туапсинского района Красно-

дарского края. 

Объекты оценки расположены в 5,5 км. от центра г.Туапсе, и в 6 км. от берега Черного 

моря. 

Подъезд к объекту оценки осуществляется по грунтовой дороге.  Обеспеченность об-

щественным транспортом плохая, в 1 км расположена остановка общественного транспорта. 
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Преобладающая застройка: в районе расположения объекта оценки нет строений, бли-

жайшие строения находятся в 500 м, преимущественно малоэтажными частными жилыми 

домами. 

Положительные факторы объекта оценки является уникальность расположения, иде-

ально подходящее для размещения складов взрывчатых веществ. Так же положительными 

моментами является близость к крупным транспортным центрам.  

Отрицательные факторы расположения: размывание территории дождями, на террито-

рии есть опасность оползней. Подъездная дорога размыта и требует ремонта. Территория за-

пущена, требуются капиталовложения для восстановления территории. Подъезд к объекту 

оценки осуществляется по единственной дороге, которая является очень узкой и не пригодна 

для крупной строительной техники. Удаленность от центра города Туапсе. Сложность пере-

профилировать объект оценки. 

 

 
Рис.1. Расположение г.Туапсе на карте Краснодарского края 

Источник информации: карта Яндекс, ссылка: http://maps.yandex.ru/ 

 

 

 
Рис.2. Границы п.Пригородный на карте-схеме г.Туапсе 

Источник информации: карта Яндекс, ссылка: http://maps.yandex.ru/ 
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Рис.3. Местоположение объекта оценки 

Источник информации: карта Яндекс, ссылка: http://maps.yandex.ru/ 

 

 

 
Рис.4. Границы земельного участка с кадастровым номером 23:33:1705001:5 

Источник информации: http://maps.rosreestr.ru/PortalOnline/ 

 

 

Таблица 1. Описание местоположения объекта оценки 

Параметр Характеристика 

Адрес Краснодарский край, Туапсинский район, п. Приго-

родный, склад взрывчатых веществ ООО «Тоннель-

дорстрой». 

Локальное местоположение Объект оценки расположен в 5,5 км. от центра г. Ту-

апсе, и в 6 км. от берега моря. До ж/д вокзала – 5,5 

км, до автовокзала - 6 км, до морского вокзала - 7 км.. 

Преобладающая застройка микро- В районе расположения объекта оценки нет строе-
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района ний, ближайшие строения находятся в 500 м, пре-

имущественно малоэтажными частными жилыми до-

мами. 

Транспортная доступность Подъезд к объекту оценки осуществляется по грунто-

вой дороге. Обеспеченность общественным транс-

портом плохая, в 1 км расположена остановка обще-

ственного транспорта. До ж/д вокзала – 5,5 км, до ав-

товокзала - 6 км, до морского вокзала - 7 км. 

Объекты инфраструктуры в пре-

делах пешей доступности (менее 1 

км.) 

нет 

Состояние прилегающей террито-

рии 

Земли лесного фонда 

 

 

 

 

7.4. КАЧЕСТВЕННЫЕ И КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТОВ 

ОЦЕНКИ, А ТАКЖЕ ЭЛЕМЕНТОВ, ВХОДЯЩИХ В СОСТАВ ОБЪЕКТОВ 

ОЦЕНКИ, КОТОРЫЕ ИМЕЮТ СПЕЦИФИКУ, ВЛИЯЮЩУЮ НА 

РЕЗУЛЬТАТЫ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

Описание объекта оценки составлено на основании копий предоставленных Заказчиком 

документов, заверенных надлежащим образом, и данных, полученных при визуальном 

осмотре.  

Фотографии Объектов оценки приведены в Приложении к настоящему отчету. 

Функциональное назначение  и текущее использование объекта оценки: объекты оцен-

ки представляют собой склад взрывчатых веществ ООО «Тоннельдорстрой», на дату оценки 

не эксплуатируются. 

 

Таблица 2. Качественные и количественные характеристики объекта оценки - Карауль-

ное помещение общей площадью 58,1 кв.м. 

Наименование показателя Значение 

Наименование объекта 

Нежилое здание - караульное помещение, литер 

А, общей площадью 58,1 кв.м. (кадастровый но-

мер: 23:33:1306001:451) 

Адрес объекта  
РФ, Краснодарский край, Туапсинский район, 

п.Пригородный, ул.Голубева Поляна 

Текущее использование объекта оцен-

ки 
Здание на дату оценки не эксплуатируется  

Общая площадь объекта  58,1 м2 

Площадь застройки 81,0 м2 

Строительный объем 275 м3 

Год постройки здания 1985 

Количество наземных этажей 

/подземных этажей здания 
1 

Группа капитальности I 

Характеристика основных конструк-

тивных элементов здания 

фундамент – бетонный ленточный, 

стены – блоки бетонные,  

перегородки – блоки керамзитобетонные, кир-
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Наименование показателя Значение 

пичные,  

перекрытия - железобетонные,  

кровля – профлист, 

полы – линолеум, 

окна – переплеты деревянные,  

двери – деревянные, 

внутренняя отделка – штукатурка, побелка. 

Подключенные инженерные комму-

никации объекта 
Сети электроснабжения, отопление (АГВ) 

Поэтажный план 

 
Сведения об износе и устареваниях 

объекта оценки 
Приведены ниже в разделе 7.5 настоящего отчета 

Памятник архитектуры  Здание не является памятником архитектуры 

Техническое состояние здания Удовлетворительное 

Сведения о перепланировках 

/реконструкциях 
Не выявлено  

 

 

Таблица 3. Качественные и количественные характеристики объекта оценки - Хранили-

ще взрывчатых веществ общей площадью 159,4 кв.м. 

Наименование показателя Значение 

Наименование объекта 

Нежилое здание – хранилище взрывчатых ве-

ществ, литер И, общей площадью 159,4 кв.м. (ка-

дастровый номер: 23:33:1306001:466) 

Адрес объекта  
РФ, Краснодарский край, Туапсинский район, 

п.Пригородный, ул.Голубева Поляна 

Текущее использование объекта оцен-

ки 
Здание на дату оценки не эксплуатируется  

Общая площадь объекта  159,4 м2 

Площадь застройки 183 м2 

Строительный объем 639 м3 

Год постройки здания 1985 

Количество наземных этажей 

/подземных этажей здания 
1 

Группа капитальности I 

Характеристика основных конструк-

тивных элементов здания 

Фундамент – блоки бетонные, 

Стены – блоки бетонные, кирпичные, 

Перегородки – блоки керамзитобетонные, кир-
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Наименование показателя Значение 

пичные,  

Перекрытия - железобетонные,  

Кровля – профлист, 

Полы – бетонные, 

Окна – деревянные переплеты,  

Двери – деревянные, 

Внутренняя отделка – штукатурка, побелка. 

Подключенные инженерные комму-

никации объекта 
Сети электроснабжения 

Поэтажный план 

 
Сведения об износе и устареваниях 

объекта оценки 
Приведены ниже в разделе 7.5 настоящего отчета 

Памятник архитектуры  Здание не является памятником архитектуры 

Техническое состояние здания Удовлетворительное 

Сведения о перепланировках 

/реконструкциях 

Имеется пристройка (литер и, S=10,0 м2) к зда-

нию  

 

 

Таблица 4. Качественные и количественные характеристики объекта оценки - Склад 

средств взрывания общей площадью 42,9 кв.м. 

Наименование показателя Значение 

Наименование объекта 

Нежилое здание – склад средств взрывания, литер 

Ж, общей площадью 42,9 кв.м. (кадастровый но-

мер: 23:33:1306001:465) 

Адрес объекта  
РФ, Краснодарский край, Туапсинский район, 

п.Пригородный, ул.Голубева Поляна 
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Наименование показателя Значение 

Текущее использование объекта оцен-

ки 
Здание на дату оценки не эксплуатируется  

Общая площадь объекта  42,9 м2 

Площадь застройки 54 м2 

Строительный объем 174 м3 

Год постройки здания 1985 

Количество наземных этажей 

/подземных этажей здания 
1 

Группа капитальности I 

Характеристика основных конструк-

тивных элементов здания 

Фундамент – бетонный ленточный, 

Стены – блоки бетонные, 

Перегородки – кирпичные,  

Перекрытия - железобетонные,  

Кровля – профлист, 

Полы – бетонные, 

Окна – деревянные переплеты,  

Двери – деревянные, 

Внутренняя отделка – штукатурка, побелка. 

Подключенные инженерные комму-

никации объекта 
Сети электроснабжения 

Поэтажный план 

 
Сведения об износе и устареваниях 

объекта оценки 
Приведены ниже в разделе 7.5 настоящего отчета 

Памятник архитектуры  Здание не является памятником архитектуры 

Техническое состояние здания Удовлетворительное 

Сведения о перепланировках 

/реконструкциях 
Имеется пристройка (литер ж, S=8,0 м2) к зданию  

 

 

Таблица 5. Качественные и количественные характеристики объекта оценки - противо-

пожарное хранилище общей площадью 34,5 кв.м. 
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Наименование показателя Значение 

Наименование объекта 

Нежилое здание – противопожарное хранилище, 

литер З, общей площадью 34,5 кв.м. (кадастровый 

номер: 23:33:1306001:464) 

Адрес объекта  
РФ, Краснодарский край, Туапсинский район, 

п.Пригородный, ул.Голубева Поляна 

Текущее использование объекта оцен-

ки 
Здание на дату оценки не эксплуатируется  

Общая площадь объекта  34,5 м2 

Площадь застройки 42 м2 

Строительный объем 126 м3 

Год постройки здания 1985 

Количество наземных этажей 

/подземных этажей здания 
1 

Группа капитальности I 

Характеристика основных конструк-

тивных элементов здания 

Фундамент – блоки бетонные, 

Стены – блоки бетонные, кирпичные, 

Перегородки – блоки керамзитобетонные, кир-

пичные,  

Перекрытия - железобетонные,  

Кровля – рулонная, 

Полы – бетонные, 

Окна – деревянные переплеты,  

Двери – деревянные, 

Внутренняя отделка – штукатурка, побелка. 

Подключенные инженерные комму-

никации объекта 
Сети электроснабжения 

Поэтажный план 

 
Сведения об износе и устареваниях 

объекта оценки 
Приведены ниже в разделе 7.5 настоящего отчета 

Памятник архитектуры  Здание не является памятником архитектуры 

Техническое состояние здания Удовлетворительное 

Сведения о перепланировках 

/реконструкциях 
Не выявлено  
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Общая площадь зданий составляет 294,9 кв.метров. 

 

Таблица 6. Качественные и количественные характеристики  земельного участка для 

эксплуатации склада взрывчатых веществ, кадастровый номер 

23:33:1705001:5 

Наименование показателя Значение 

Наименование объекта 
Земельный участок площадью 17 300 кв.м. (ка-

дастровый номер: 23:33:1705001:5) 

Адрес объекта  

РФ, Краснодарский край, Туапсинский район, 

п.Пригородный, склад взрывчатых веществ ООО 

"Тоннельдорстрой" 

Категория земель  

Земли промышленности, энергетики, транспорта, 

связи, радиовещания, телевидения, информатики, 

земли для обеспечения космической деятельно-

сти, земли обороны, безопасности и земли иного 

специального назначения 

Разрешенное использование Эксплуатация склада взрывчатых веществ 

Текущее использование Эксплуатация склада взрывчатых веществ 

Площадь земельного участка 17 300 м2 

Рельеф Со значительным уклоном 

План земельного участка 

 
Сведения об износе и устареваниях 

объекта оценки 
Не подвержен 

 

 

7.5. ИНФОРМАЦИЯ О ФИЗИЧЕСКОМ ИЗНОСЕ И УСТАРЕВАНИЯХ ОБЪЕКТОВ 

ОЦЕНКИ 

Здания построены в 1985 году. Если производить расчет с даты постройки зданий на 

дату оценки (20.04.2016г.), срок физической жизни здания составляет 31 год. 

В соответствие с  ГОСТ Р 54257-2010 «Национальный стандарт Российской Федерации. 

Надежность строительных конструкций и оснований. Основные положения и требования» 

(утв. и введен в действие Приказом Росстандарта от 23.12.2010 N 1059-ст) срок службы: про-

должительность нормальной эксплуатации строительного объекта до состояния, при котором 

его дальнейшая эксплуатация недопустима или нецелесообразна. 
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Нормальная эксплуатация: эксплуатация строительного объекта в соответствии с усло-

виями, предусмотренными в строительных нормах или задании на проектирование, включая 

соответствующее техническое обслуживание, капительный ремонт и (или) реконструкцию1. 

Первая группа капитальности зданий включает здания каменные, особо капитальные 

(фундаменты каменные и бетонные; стены кирпичные, крупноблочные и крупнопанельные; 

перекрытия железобетонные), нормативный срок службы таких зданий — от 100 лет и более. 

Введение в состав здания конструктивных элементов из материалов, отличающихся мень-

шим сроком службы, ведет к уменьшению нормативного срока службы здания в целом. 

Нормативный срок службы здания определяется преобладанием в нем тех или иных кон-

структивных элементов, имеющих различные сроки службы. 

Нормативный срок эксплуатации принят равным 125 лет на основании классификации 

«Нормативные и фактические сроки эксплуатации зданий», разработанной Компанией ООО 

«Гарант Проект», специализирующейся на проектировании зданий и сооружений (ссылка: 

http://gp33.ru/normativnye-i-fakticheskie-sroki-ekspluatacii-zdanij/). Выбор срока жизни здания 

обоснован сроком службы основных конструктивных элементов (фундаменты - ж/б, стены – 

ж/б, перекрытия – ж/б). 

 

  
Рис.5. Классификация общественных зданий по капитальности и по срокам службы зданий 

Источник информации: классификация «Нормативные и фактические сроки эксплуатации зданий», 

разработанная Компанией ООО «Гарант Проект», специализирующейся на проектировании зданий и 

сооружений (ссылка: http://gp33.ru/normativnye-i-fakticheskie-sroki-ekspluatacii-zdanij/. 

 

По результатам осмотра объекта оценки Оценщиком было выявлено, что конструкции, 

элементы инженерного оборудования зданий, а также их отделка находятся в неудовлетво-

рительном состоянии, фактический физический износ конструктивных элементов значитель-

но превышает нормативный износ ((31 год / 125 лет) х 100% = 25%). 

Расчет физического износа приведен в разделе 10.1 настоящего отчета. 

 

  

                                                           
1 ГОСТ Р 54257-2010 «Национальный стандарт Российской Федерации. Надежность строительных кон-

струкций и оснований. Основные положения и требования» (утв. и введен в действие Приказом Росстандарта 

от 23.12.2010 N 1059-ст) 
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8. АНАЛИЗ НАИЛУЧШЕГО И НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО 

ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Недвижимость – это имущество, которое может использоваться не одним, а нескольки-

ми способами. Поскольку каждому способу использования объекта недвижимости соответ-

ствует определенная величина его стоимостью, то перед проведением оценки выбирается 

один способ использования, называемый наиболее эффективным (НЭИ). 

Понятие наиболее эффективного использования определяется как вероятное разумное 

использование свободной земли или улучшений собственности, которое законодательно раз-

решено, физически возможно, финансово целесообразно и максимально продуктивно. 

Цель анализа НЖЭИ – сформировать базу, на которой в дальнейшем будут применены 

методы оценки стоимости объектов. Причем в отдельных случаях установленный вариант 

НЭИ может отличаться от существующего использования объекта. Хотя, есть вероятность 

существования некого уникального инвестиционного проекта, не известного оценщику, ко-

торый может приносить прибыль большую, чем НЭИ. 

Для того чтобы корректно использовать подходы к оценке стоимости, а также дать от-

вет о целесообразности дальнейшего существования имеющихся на участке улучшений, 

определение НЭИ проводится в два этапа: для земельного участка как свободного и для зе-

мельного участка с имеющимися улучшениями. 

Анализ наилучшего использования земельного участка как свободного 

Законодательно разрешенное использование. 

Различного рода ограничения и сервитуты (обременения) могут повлиять на возмож-

ные варианты использования земельных участков. Правоустанавливающие документы, за-

крепляют, использование земельного участка для размещения и функционирования объекта, 

не наносящие вред окружающей среде и другой частной собственности.  

Назначение: земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, те-

левидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, 

безопасности и земли иного специального назначения 

Это ограничивает возможность перепрофилировать его использование. 

Физически возможные варианты использования. 

Такое возможно использование, которое соответствует размеру, форме и ландшафту 

земельного участка. Кроме того, необходимо учитывать наличие инженерных коммуникаций 

или возможность их прокладки.  

Специфика ландшафта, размеры участка и прилегающая территория позволяют по-

строить на нем, практически любую мало и среднеэтажную постройки. 

Экономически целесообразные варианты использования. 

Из всех физически возможных и законодательно разрешенных вариантов использова-

ния земельного участка, выбираются такие, которые обеспечивают отдачу, превышающую 

величину необходимых инвестиций и эксплуатационных расходов. 

Разрешенное использование: для эксплуатации склада взрывчатых веществ. По этому 

единственным вариантом использования участка с целью извлечения дохода следует считать 

строительство склада взрывчатых веществ с последующей продажей по окончанию строи-

тельства по цене, превышающей затраты на прибыль предпринимателя. Такой вариант ис-

пользования лежит в границах определения инвестиционной стоимости земельного участка, 

которая в соответствии с ФСО №1, ФСО №2 и ФСО №3, установлена как стоимость объекта 

оценки, определяемая исходя из его доходности для конкретного лица при заданных инве-

стиционных целях. 

Определение инвестиционной стоимости не входи в условия постановки задания на 

оценку, согласно которому требуется определить рыночную стоимость конкретного объекта 

оценки. Кроме того, отсутствие у оценщиков каких-либо материалов об инвестиционных 

намерениях при таком варианте развития рассматриваемой территории делает выполнение 
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расчетов наиболее эффективного использования невозможным. Но самое эффективное ис-

пользование в землях поселений является постройка многоквартирных домов, каким и явля-

ется разрешение использования земельного участка. 

Анализ местоположения площадки показывает, что рассматриваемая территория рас-

полагает рыночным потенциалом для размещения склада взрывчатых веществ. 

 

Максимально эффективный вариант использования. 

Из всех физически возможных, законодательно разрешенных и физически целесооб-

разных вариантов использования земельного участка возможно только строительство склада 

взрывчатых веществ последующей продажей по окончанию строительства по цене, превы-

шающей затраты на прибыль предпринимателя. Позволяет оценщику полагать, что рассмат-

риваемый земельный участок в настоящий момент используется с соблюдением принципа 

наиболее эффективного. 

Анализ наилучшего использования земельного участка с улучшениями 

Данный анализ позволяет определить наиболее эффективное использование объекта 

недвижимости как земельного участка с уже имеющимися улучшениями. 

В настоящее время на рассматриваемом земельном участке имеются здания складов 

взрывчатых веществ, а значит, участок используется с соблюдением принципа наиболее эф-

фективного и как застроенный тоже. 

 

Анализ наилучшего использования для улучшений 

Законодательно разрешенное использование. 

Различного рода ограничения и сервитуты (обременения) могут повлиять на возмож-

ные варианты использования улучшений. Правоустанавливающие документы, закрепляют, 

использование улучшений для размещения и функционирования объекта, не наносящие вред 

окружающей среде и другой частной собственности.  

Назначение: нежилое. 

Это ограничивает возможность перепрофилировать его использование. 

Физически возможные варианты использования. 

Возможно такое использование, которое соответствует размеру, форме и другим осо-

бенностям улучшений. Кроме того, необходимо учитывать наличие инженерных коммуни-

каций или возможность их установки.  

Склады взрывчатых веществ можно использовать как склад любых товаров. 

 

Экономически целесообразные варианты использования. 

Из всех физически возможных и законодательно разрешенных вариантов использова-

ния улучшений, выбираются такие, которые обеспечивают отдачу, превышающую величину 

необходимых инвестиций и эксплуатационных расходов. 

Разрешенное использование: нежилое. Поэтому вариантами использования помещения 

с целью извлечения дохода следует считать в качестве текущего использования.  

 

Максимально эффективный вариант использования. 

Из всех физически возможных, законодательно разрешенных и экономически целесо-

образных вариантов использования помещения с максимальной отдачей в качестве склада. 

Что позволяет оценщику полагать, что рассматриваемое помещение уже используются с со-

блюдением принципа наиболее эффективного  использования. 
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9. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ, ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ 

ФАКТОРОВ, А ТАКЖЕ ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА 

ИХ СТОИМОСТЬ 

В соответствии с п.10 ФСО №7 для определения стоимости недвижимости оценщик ис-

следует рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцени-

ваемого объекта и другие виды использования, необходимые для определения его стоимости. 

Анализ рынка недвижимости согласно п.11 ФСО №7  выполняется в следующей после-

довательности: 

а) анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в 

стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том числе 

тенденций, наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки; 

б) определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект. Если 

рынок недвижимости неразвит и данных, позволяющих составить представление о ценах 

сделок и (или) предложений с сопоставимыми объектами недвижимости, недостаточно, до-

пускается расширить территорию исследования за счет территорий, схожих по экономиче-

ским характеристикам с местоположением оцениваемого объекта; 

в) анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недви-

жимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при фак-

тическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала 

значений цен; 

г) анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых 

объектов недвижимости, например ставки доходности, периоды окупаемости инвестиций на 

рынке недвижимости, с приведением интервалов значений этих факторов; 

д) основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для 

оценки объекта, например динамика рынка, спрос, предложение, объем продаж, емкость 

рынка, мотивации покупателей и - продавцов, ликвидность, колебания цен на рынке оцени-

ваемого объекта и другие выводы. 

Объем исследований определяется оценщиком исходя из принципа достаточности. 

 

 

9.1. ОБЗОР СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЙ ОБСТАНОВКИ В РЕГИОНЕ. 

АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ ОБЩЕЙ ПОЛИТИЧЕСКОЙ И СОЦИАЛЬНО-

ЭКОНОМИЧЕСКОЙ ОБСТАНОВКИ В РЕГИОНЕ РАСПОЛОЖЕНИЯ 

ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ НА РЫНОК ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТОВ. 

Краткая характеристика Краснодарского края. Краснодарский край – самый юж-

ный регион России. Площадь Краснодарского края составляет 76 тысяч квадратных кило-

метров или 0,4 процента от всей территории Российской Федерации. Наибольшая протяжен-

ность края с севера на юг – 370 километров, с запада на восток – 375 километров. Регион 

граничит с Ростовской областью, Ставропольским краем, Республикой Адыгея и Абхазией, 

омывается Азовским и Черным морями.  

В состав Краснодарского края входят 38 районов, 26 городов из них 15 – краевого и 11 

– районного подчинения, 21 поселок городского типа, 389 сельских административных окру-

гов, объединяющих 1717 сельских населенных пунктов. В крае проживает свыше 5 млн. че-

ловек, в том числе 54% - в городах, и 46% - в сельской местности.  

Климат, на большей части территории, умеренно-континентальный, на Черноморском 

побережье (южнее Туапсе) – субтропический. 

Административным центром края является город Краснодар. 

Экономика края развивается в настоящее время по инвестиционному пути, что позволя-

ет иметь практически во всех основных направлениях деятельности положительные темпы 

роста и тенденцию ускоренного роста уровня жизни населения. 
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Краснодарский край реализует геостратегическую функцию форпоста стабильности на 

южных рубежах России. 

Имея более чем пятимиллионное население, Краснодарский край  обеспечивает ста-

бильность на Северном Кавказе и влияние страны в Закавказье, на Ближнем Востоке и Сре-

диземноморском бассейне: 

 край является приграничной территорией и единственным выходом России к 

Черному морю, а через него - к важнейшим международным морским путям; 

 через Краснодарский край реализуются интересы России в зоне азово-

черноморского и средиземноморского экономического сотрудничества; 

 при всем многообразии проживающих на территории края национальных групп 

и диаспор, а также близости «горячих точек» – в крае отсутствуют межнацио-

нальные конфликты (этому способствуют как устойчивый характер социально-

экономического развития края, так и восстановление вековых традиций казаче-

ства, связанных с защитой Отечества). 

Основу экономического потенциала Краснодарского края составляют: агропромышлен-

ный комплекс (один из самых крупных в России), топливно-энергетический комплекс 

(нефтяная, нефтеперерабатывающая, газовая и электроэнергетическая отрасли), многопро-

фильное машиностроение, приборостроение, химическая и легкая промышленность, курорт-

но-рекреационный комплекс, лесное хозяйство, деревообработка и мебельное производство, 

многочисленные научные, проектно-конструкторские учреждения и развивающиеся рыноч-

ные структуры. 

Три направления деятельности (агропромышленный, транспортный, курортно-

рекреационный и туристический комплексы) соответствуют приоритетам социально-

экономического развития России и определяют особый статус края в экономике страны. 

Динамичное развитие агропромышленного комплекса (АПК) края обеспечивает продо-

вольственную безопасность страны: 

 край обладает богатейшими ресурсами сельскохозяйственных земель, в том чис-

ле черноземами, площадь которых составляет 4805 тыс. гектаров (это более 4% 

российских и около 2% мировых запасов); 

 край занимает первое место среди субъектов Российской Федерации по объему 

производства зерна, сахарной свеклы, плодов и ягод, второе - по производству 

семян подсолнечника и меда; 

 край занимает второе место среди субъектов Российской Федерации по произ-

водству яиц, мяса скота и птицы (в живом весе), третье место - по производству 

молока. 

Транспортный комплекс обеспечивает реализацию внешнеполитических и экономиче-

ских интересов России в зоне черноморского и средиземноморского экономического сотруд-

ничества, внося существенный вклад в повышение «связности» территории страны: 

 морские порты края обеспечивают прямой выход через Азовское и Черное моря 

на международные внешнеторговые пути и перерабатывают более 35 % внешне-

торговых российских и транзитных грузов морских портов России, обслуживают 

около трети российского нефтеэкспорта; 

 по территории края проходят важнейшие железнодорожные маршруты феде-

рального значения, которые ориентированы в сторону морских международных 

портов края и курортов Черного и Азовского морей; 

 трубопроводный транспорт - международный  нефтепроводод «Тенгиз – Ново-

российск» проектной мощностью до 28 млн. тонн перекачки нефти в год и газо-

провод «Россия – Турция» («Голубой поток») мощностью 16 млрд. куб. метров 

газа; 

 воздушный транспорт Краснодарского края представлен четырьмя аэропортами, 

два из которых являются международными (Краснодар, Сочи). 
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Уникальные для России природно-климатические условия края, наличие передовых ме-

дицинских учреждений и технологий,  исторических достопримечательностей создают по-

тенциал для развития высокоэффективного, конкурентоспособного туристско-

рекреационного комплекса международного уровня, формирующего благоприятный имидж 

страны на международной арене и обеспечивающего растущие потребности населения в 

услугах, связанных с отдыхом, лечением и туризмом: 

 климат в крае один из наиболее благоприятных в России для проживания и дея-

тельности человека (это самый теплый регион России; средняя продолжитель-

ность времени, когда в светлое время суток на территории края наблюдается 

солнечная погода, составляет 2300 часов в год); 

 благодаря сочетанию благоприятных климатических условий и наличия место-

рождений минеральных вод и лечебных грязей Краснодарский край является са-

мым популярным курортно-туристическим регионом России и фактически един-

ственным в России приморским бальнеологическим и курортно-рекреационным 

центром; 

 в период максимального развертывания ежедневная емкость курортов края до-

стигает 1 292 - 480 тыс. мест; 

 потенциал туристско-рекреационного комплекса края реализуется за счет созда-

ния на территории края особой экономической зоны туристско-рекреационного 

типа. 

Соответствующий статус Краснодарского края в Российской Федерации определяется 

его вкладом в ВВП страны и в формирование федерального бюджета, а также высокими зна-

чениями ряда других индикаторов развития региона. 

Край является одним из регионов России, самостоятельно обеспечивающим свои теку-

щие бюджетные расходы, и при этом вносит существенный вклад в федеральный бюджет. 

Значимый вклад края в ВВП страны и в формирование федерального бюджета обеспе-

чивается поступательным развитием реального сектора экономики и ростом деловой актив-

ности в нем, притоком квалифицированных кадров. Об этом свидетельствуют высокие зна-

чения не только макроэкономических показателей развития агропромышленного, туристско-

рекреационного и транспортного комплексов края, но и многих других индикаторов разви-

тия региона. 

Краткая характеристика Туапсинского района2. 

Туапсинский район расположен на юго-западе Краснодарского края, между курортами 

Геленджиком и Большим Сочи. Протяженность Туапсинского района вдоль Черноморского 

побережья с севера на юг – 80 км, вглубь материка – 45 км. На северо-западе район граничит 

с территорией, подведомственной городу Геленджику, на севере – с Северским районом и 

территориями, подведомственными городу горячий Ключ, на востоке – с Апшеронским рай-

оном, на юго-востоке – с территорией, подведомственной городу Сочи. Район располагает 

всеми климатическими преимуществами юга европейской части России и занимает площадь 

239,9 тысяч гектаров. 

В состав Туапсинского района входят 10 поселений: Туапсинское городское поселение 

с центром - город воинской славы Туапсе, Джубгское городское поселение с центром - посе-

лок Джубга, Новомихайловское городское поселение с центром - поселок Новомихайлов-

ский, Тенгинское сельское поселение с центром – село Тенгинка, Небугское сельское посе-

ление с центром – село Небуг, Вельяминовское сельское поселение с центром – село Цыпка, 

Георгиевское сельское поселение с центром – село Георгиевское, Октябрьское сельское по-

селение с центром – поселок Октябрьский, Шаумянское сельское поселение с центром – село 

Шаумян и Шепсинское сельское поселение с центром – село Шепси. Поселения включают в 

себя 64 населенных пункта. 

                                                           
2 Источник: 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%83%D0%B4%D0%B5%D0%BF%D1%81%D1%82%D0%B0 
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Высота главного Кавказского хребта в пределах района с северо-запада на юго-

восточное возрастает с 700 м до 1634 м. При этом перевалы северо-западнее горы Индюк не 

превышают 518 м, два из них, по которым проложены магистральные автодороги, имеют от-

метки 355 и 336 м. Юго-восточнее горы Индюк перевалы тоже легкодоступны для турист-

ских походов с отметками 900-1255 м.  

Геологическое строение района выполнено осадочными породами в основном мелового 

возраста (70-130 млн. лет назад). Северо-восточный угол района сложен вулканогенными 

породами середины юрского периода (150-170 млн. лет). 

Привлекательность района во многом обязана рельефу, сочетающему пологие формы с 

интенсивно расчлененными, типично альпийскими. В прибрежной зоне чрезвычайно удобны 

для курортного строительства древние морские террасы, имеющие близкую к горизонталь-

ной поверхность.  

Мониторинг социально-экономического развития в Туапсинском районе за 2015 

год3 

За 2015 год от хозяйствующих субъектов Туапсинского района в консолидированный 

бюджет края поступило 7093,7 млн. руб., что составляет 92,2% от уровня поступлений за 

аналогичный период прошлого года. Годовое задание 2015 года по доходам выполнено на 

99,7 %.  

Объем продукции, работ и услуг, выполненных собственными силами крупных и сред-

них предприятий района, за 12 месяцев 2015 года  в действующих ценах составил 58,6 млрд. 

руб., что составляет 81,9% от уровня за аналогичный период прошлого года.  

Положительная динамика достигнута в санаторно-курортной и транспортной отраслях, 

связи, сельском хозяйстве, в общественном питании, наблюдается рост прибыли прибыль-

ных предприятий. Повысилась номинальная среднемесячная заработная плата на крупных и 

средних предприятиях района. 

ПРОМЫШЛЕННОЕ ПРОИЗВОДСТВО 

На территории муниципального образования Туапсинский район осуществляли дея-

тельность 69  промышленных  предприятий, из них крупных и средних 11 предприятий.  

По сравнению с 2014 годом численность промышленных предприятий сократилась на 

одно малое предприятие (на 1,4 %). Численность крупных и средних промышленных пред-

приятий не изменилось.   

В 2015 году крупными и средними предприятиями района отгружено товаров, выпол-

нено работ собственного промышленного производства на 23,2 млрд. рублей, в том числе 

продукции обрабатывающих производств – на 20,1 млрд. рублей, производства и распреде-

ления электроэнергии, газа и воды – на 3,1 млрд. рублей. 

По сравнению с 2014 годом объем отгрузки  промышленной продукции, работ и услуг в 

действующих ценах сократился на 1,4 %, в том числе  в обрабатывающих производствах на 

3,4 %. В производстве и распределении электроэнергии, газа и воды наблюдался рост произ-

водства на 14,7 %.  

Снижение отгрузки продукции обрабатывающих производств   связано     прежде всего 

со снижением отгрузки на 3,9 % в нефтеперерабатывающей промышленности, которая явля-

ется лидером среди обрабатывающих производств района (доля продукции отрасли в общем 

объеме отгрузки продукции обрабатывающих производств по крупным и средним предприя-

тиям составляет 88,1 %).  

Темп роста объема продукции в натуральном выражении по видам номенклатуры вы-

пускаемой продукции составил: 

● первичная переработка нефти – 111,0 %, 

● дизельное топливо – на 113,7 %, 

● бензин прямогонный – 110,4 %, 

  ● мазут топочный – 105,0 %. 

                                                           
3 Источник: http://www.tuapseregion.ru/район/экономика/социально-экономическое_развитие/ 
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Второй по значимости в районе отраслью обрабатывающих производств является про-

изводство пищевых продуктов (7,4 % объема обрабатывающих производств).  

Объем выпуска пищевой продукции увеличился на 7,3 %.  

Отгрузка мясных полуфабрикатов увеличилась на 15,0 %, хлебобулочных и колбасных 

изделий сократилась соответственно на 0,3 % и на 3,5 %.  

4,5 % отгруженной продукции обрабатывающих производств составляют: 

●производство элекро-, электронного, оптического оборудования (2,8 %),  

●производство машин и оборудования (1,3 %), 

●производство прочих неметаллических минеральных продуктов (0,4 %). 

Отгрузка машин и оборудования увеличилась на 19,8 %, электрооборудования - на 8,4 

%.  

Отгрузка прочих неметаллических минеральных продуктов сократилось в 2,0 раза (то-

варного бетона в 1,8 раза, асфальтобетонных смесей в 2,0 раза).  

Произведено 673,5 тыс. Гкл тепловой энергии, что 7,6 % больше чем в 2014 году.  

Годовые показатели индикативного планирования на 2015 год по объему собственного 

промышленного производства выполнены на 91,5 %, в том числе по обрабатывающим про-

изводствам – на 96,0 %, по производству и распределению электроэнергии, газа и воды – на 

70,3 %. 

СЕЛЬСКОЕ ХОЗЯЙСТВО 

Аграрный комплекс Туапсинского района представлен предприятиями плодовой спе-

циализации.  

В 2015 году крупными и средними предприятиями отрасли потребителям отгружено 

товаров на 145,6 млн. рублей, что на 39,2% больше, чем в 2014 году. Реализовало 5791 тонну 

плодов, в том числе продукции 2014 года в количестве 1050 тонн на сумму 26 млн. руб.  

Площадь садов крупных и средних производителей сельскохозяйственной продукции 

составляет 599 га, в том числе: семечковые сады – 355 га, косточковые сады – 71 га, орехо-

вые сады – 173 га. Площадь садов в плодоносящем возрасте составляет 493 га (82 %), в том 

числе семечковых – 259 га (73 %), косточковых 71 га (100 %), орехоплодных 163 га (94 %). 

По сравнению с 2014 годом площадь садов увеличилась на 60 га за счет закладки новых са-

дов. Площадь садов в плодоносящем возрасте сократилась на 6 га или 1,2 % в связи с гибе-

лью посадок. 

Урожай плодов в 2015 году 7 238 тонн. Собрано 6 833 тонны семечковых плодов, 386 

тонн косточковых и 19 тонн ореха. По сравнению с 2014 годом урожай плодов увеличился на 

1 010 тонн или 16,2 %, в том числе семечковых на 931 тонну или на 15,8 %, косточковых на 

63 тонны или на 19,5 %, ореха на 16 тонн или в 7,4 раза. 

В 2015 году в рейтинге среди 44 городских округов и муниципальных районов Красно-

дарского края Туапсинскому району присвоен 16 ранг по темпам роста объема отгруженной 

потребителям сельскохозяйственной продукции. 

Вся продукция животноводства производится в крестьянских фермерских и личных 

подсобных хозяйствах. 

На территории района действует 103 фермерских хозяйства и индивидуальных пред-

принимателей. Зарегистрировано 7319 личных подсобных домохозяйств. 

В 2015 году в фермерских и личных подсобных хозяйствах произведено 1108,5 тонн 

мяса в живом весе, 4622 тонн молока. По сравнению с 2014 годом производство мяса в хо-

зяйствах фермеров и населения увеличилось на 11 %, производство молока - на 8 %. Основ-

ной объем производимой продукции используется для собственного потребления, излишки 

выращенной продукции реализуются на рынках района и г. Туапсе. 

На конец 2015 года стадо крупного рогатого скота, содержащегося в личных подсоб-

ных хозяйствах, насчитывало 1 712 голов, в том числе коров – 879 голов, овец и коз – 1 253 

головы, птицы – 42,3 тыс. голов.  
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По сравнению с соответствующим периодом прошлого года поголовье крупного рога-

того скота в хозяйствах населения и фермеров увеличилось на 37 %, дойное стадо - на 42,5 

%, поголовье овец и коз на 8,6 %.  

Годовые показатели индикативного планирования на 2015 год по объему производства 

мяса выполнены на 110,9 %, молока – на 100,4 %,  по поголовью КРС на 126,3 % (в том чис-

ле коров на 110,3 %), мелкого рогатого скота на 110,3 %.  

СТРОИТЕЛЬСТВО 

На территории муниципального образования Туапсинский район осуществляет дея-

тельность 91 строительная организация, в том числе 5 предприятий категории «крупное и 

среднее». По сравнению с 2014 годом численность строительных подрядных организаций 

сократилась на одно малое предприятие, прекратило деятельность и находится в стадии лик-

видации крупная строительная организация ООО «Спецстрой». 

Объем работ, выполненных собственными силами по виду деятельности «строитель-

ство» в 2015 году по крупным и средним предприятиям, составил 3,8 млрд. рублей, в 5,1 раза 

ниже показателя 2014 года.  

В 2015 году на территории муниципального образования Туапсинский район введено 

102,3 тыс. кв. метров жилья. Завершено строительство 761 индивидуального жилого дома и 

восьми жилых домов массовой застройки на 147 квартир.  

По сравнению с 2014 годом ввод жилья увеличился на 2,5 %, в том числе индивидуаль-

ной застройки на 11,3 %. Площадь нового жилья массовой застройки сократилась в 1,7 раза.  

ТРАНСПОРТ И СВЯЗЬ 

На территории муниципального образования Туапсинский район осуществляют дея-

тельность 53 предприятия транспорта, из них 14 крупных и средних, в том числе:  

● автомобильного транспорта – 1 ед.; 

● железнодорожного транспорта - 4 ед.; 

● вспомогательной и дополнительной транспортной деятельности – 9 ед. 

Объем транспортных услуг, выполненный собственными силами крупных и средних 

предприятий транспорта, за 12 месяцев 2015 года составил 15,9 млрд. руб. По сравнению с 

соответствующим периодом 2015 года объем услуг крупных и средних предприятий на 

транспорте возрос на 36,9 %.  

94,3 % услуг транспорта – это услуги по обработке, хранению и складированию грузов, 

снабженческое обслуживание судов и другая вспомогательная деятельность на транспорте, 

4,8 % - транспортирование по трубопроводам, 0,3 % - услуги предприятий автотранспорта, 

0,6% - деятельность железнодорожного транспорта. 

По сравнению с соответствующим периодом 2014 года объем услуг, специализирован-

ных крупных и средних предприятий транспортирования по трубопроводам и вспомогатель-

ной, дополнительной деятельности на транспорте возросли соответственно на 20,0% и 37,9 

%, железнодорожного транспорта на 66,6 %. Деятельность прочего сухопутного транспорта 

снизилась на 2,9 %. 

На территории района нет крупных автотранспортных предприятий по перевозке гру-

зов.  Объем услуг по перевозке грузов автотранспортом составил 70,4 млн. руб., в том числе 

от эксплуатации специального грузового транспорта – 35,6 млн. руб. со снижением к про-

шлому году в 2,5 раза. Перевезено 441 тыс. тонн грузов. Грузооборот составил 21,3 млн. 

тонно-километров.  

Пассажирские перевозки в районе осуществляют: 1 крупное предприятие автомобиль-

ного пассажирского транспорта, предприятия непрофильных видов экономической деятель-

ности, а также малые предприятия и индивидуальные предприниматели.  

За 2015 год перевезено 7,2 млн. пассажиров. Пассажирооборот составил 35,7 млн. пас-

сажиро-километров.  

Услуги связи на территории Туапсинского района оказывают 6 предприятий, из них 

одно крупное специализированное предприятие.  
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За 12 месяцев 2015 года крупными и средними предприятиями оказано услуг связи в 

действующих ценах на 151,2 млн. руб., что на 22,3 % больше уровня соответствующего пе-

риода 2014 года.  

46,1 % общего объема услуг связи крупных и средних предприятий составляют услуги 

электросвязи, 51,8 % - услуги национальной почты, 2,1 % - услуги курьерской связи. 

По сравнению с аналогичным периодом прошлого года услуги почтовой связи выросли 

на 30,6%, услуги электросвязи на 19,4%, деятельность курьерской связи снижена на 24,9 %. 

ПОТРЕБИТЕЛЬСКИЙ РЫНОК 

На потребительском рынке Туапсинского района осуществляют деятельность в кругло-

годичном режиме 1 468 хозяйствующих субъектов, в том числе: 

● розничная торговля – 1 011; 

● рынки – 2; 

● общественное питание – 232, в том числе 57 сезонных; 

● в бытовом обслуживании населения – 182; 

● в оптовой торговле – 41.  

Дополнительно во время курортного сезона открываются 1 456 объектов мелкорознич-

ной торговли. В сфере придорожного сервиса функционирует            133 объекта, в том числе 

15 АЗС, 14 автосервисов, 40 объектов общественного питания и 47 объектов торговли. В ос-

новном эти предприятия сконцентрированы на участке дороги «Джубга-Сочи» в районе по-

селков Джубга и Новомихайловский. 

Из общего количества магазинов 27 % составляют предприятия розничной торговли, 

реализующие продовольственные группы товара, 51 % - магазины, реализующие населению 

непродовольственные группы товаров, 22 % - составляют магазины, торгующие смешанны-

ми группами товара. 

По численности занятых и по формируемым оборотам, ведущим направлением потре-

бительской сферы является торговля. В этой отрасли работает 9,5 % населения, занятого в 

экономике муниципального образования Туапсинский район.  

В сфере бытового обслуживания наибольший удельный вес – 30 % в общем количестве 

рабочих мест - занимают парикмахерские услуги, на услуги по ремонту и обслуживанию 

транспортных средств приходится – 21 %, ремонтно-строительные – 11 %, ремонт и пошив 

одежды – 10 %, фотоуслуги – 7 %, ремонт теле - радиоаппаратуры – 5 %.  

В городе Туапсе сосредоточены 559 рабочих мест бытовых услуг, что составляет 83 % 

от общего количества, обеспеченность рабочими местами на  1000 жителей составляет – 7 

человек. 

В разрезе сельских населенных пунктов обеспеченность рабочими местами низкая: в 

поселках Новомихайловское городское поселение –54 рабочих места на 10520 жителей, в 

Джубгское городское поселение – 38 на 5268 жителей, Небугское сельское поселение – 24 на 

3716 жителей. В населенных пунктах с численностью жителей менее 2000 человек обеспе-

ченность рабочими местами в среднем составляет 4 человека. 

С целью компенсации отсутствующих или недостающих видов бытовых услуг в отда-

ленных и труднодоступных населенных пунктах силами 9 индивидуальных предпринимате-

лей организовано выездное обслуживание по заявкам населения. 

Преобладающей организационной формой хозяйствования на потребительском рынке 

являются малые предприятия и индивидуальные предприниматели.  

В 2015 году розничный оборот крупных и средних предприятий района составил 9,3 

млрд. руб., оборот общественного питания – 192,6 млн. руб., объем платных услуг – 2,7 

млрд. рублей.  

По сравнению с 2014 годом розничный товарооборот увеличился в действующих ценах 

на 6,7 %, оборот общественного питания -  на 19,3 %, объем платных услуг населению сни-

зился на 6,1 %.  

В сопоставимых ценах темп рост оборота общественного питания крупных и средних 

предприятий составил 111,4 %. 
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Рост на розничном рынке товаров и услуг достигнут за счет роста цен. Физический 

объем проданных товаров на розничном рынке сократился на 8,6 %, объем оказанных плат-

ных услуг на 11,6 %.  

Снижение общего объема платных услуг произошло за счет значительного сокращения 

жилищных услуг, оказываемых крупными и средними предприятиями, услуг стационарной 

телефонной связи и снижением услуг по ремонту и техническому облуживанию бытовой ра-

диоэлектронной аппаратуры. Объем жилищных услуг сократился в результате передачи 

функции по управлению жилым фондом «малому бизнесу».  

Снижение оборота розничной торговли произошло за счет снижения продаж сетевых 

магазинов.  

САНАТОРНО-КУРОРТНЫЙ КОМПЛЕКС 

На территории Туапсинского района размещено 407 объектов санаторно-курортного 

комплекса различных организационно-правовых форм, способных в курортный сезон одно-

временно принять более 50 тысяч отдыхающих. 47 объектов курортного комплекса района 

по тем или иным причинам не функционируют в течении 3-х лет.  

В сезон 2015 года к услугам отдыхающих было открыто 360 здравниц и гостиниц, раз-

вернуто 58 740 койко-мест, на 9 710 мест или на 19,8 % больше, чем в 2014 году.   

В районе отдохнули 916 тысячи человек. Посетили рекреационные учреждения района 

439 тысяч организованных и 477 тысяч неорганизованных отдыхающих. По сравнению с 

2014 годом количество принятых на отдых граждан увеличилось на 1,0 %. Число отдыхаю-

щих льготной категории увеличилось на 44,6 % и достигло 6,0 тысяч. Число принятых на от-

дых детей сократилось. В 2015 году в районе отдохнули 80,9 тысяч детей, на 1,4 % меньше, 

чем в 2014 году.  

В 2015 году доходы крупных и средних предприятий курортно-туристического ком-

плекса в действующих ценах составили 4,7 млрд. рублей, на 6,9 % выше показателя 2014 го-

да. Объем услуг санаторно – курортных учреждений увеличился на 5,7 %, прочих мест вре-

менного проживания – на 9,8 %. Услуги гостиниц сократились на 19,8 %.  

Показатели индикативного плана на 2015 год по количеству принятых на отдых граж-

дан выполнены на 54,1 %. Низкий показатель выполнения обусловлен изменением в методо-

логии расчета показателя. В 2015 году при подсчете числа отдыхающих не учитываются од-

нодневные посетители и экскурсанты. При составлении прогноза динамики показателя ука-

занные категории приезжающих на территорию района учитывались в числе отдыхающих. 

ИНВЕСТИЦИОННАЯ ДЕЯТЕЛЬНОСТЬ 

За 11 месяцев 2015 года в развитие хозяйственного комплекса крупных и средних 

предприятий района инвестировано 59,8 млрд. руб.  

Структура инвестиций по видам экономической деятельности характеризуется следу-

ющими показателями:  

● добыча полезных ископаемых – 98,2 %, 

● обрабатывающие производства – 0,1 %, 

● транспорт и связь – 0,4 %, 

● курортно-туристический комплекс – 0,4 %, 

● прочие виды экономической деятельности – 0,9 %. 

Крупнейшие инвестиционные проекты 2015 года на территории муниципального обра-

зования Туапсинский район:  

● строительство ООО «РН-Туапсинский НПЗ», 

● реконструкция ООО «РН-Туапсенефтепродукт», 

● реконструкция Парк-отеля «Жемчужина», 

● реконструкция оздоровительного комплекса «Прометей» 

● строительство жилого микрорайона на 405 квартир в с.Агой, 

● строительство инфраструктурно - значимых объектов для Туапсинского района 

и г. Туапсе (трубопроводы природного газа, ж.д. пути нового НПЗ, железнодорожный мост 

через реку Туапсе, автомобильный мостовой переход через реку Туапсе и т.д.). 
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По сравнению с соответствующим периодом 2015 года инвестиционная активность 

предприятий Туапсинского района снизилась на 32,3 %. 

УРОВЕНЬ ЖИЗНИ НАСЕЛЕНИЯ 

Средняя заработная плата по Туапсинскому району за январь-ноябрь 2015 года по 

крупным и средним предприятиям – 29245,7 руб. (за январь-ноябрь 2014 года – 28284,3 руб.).   

Темп   роста 103,4%.    Фонд   оплаты труда по крупным и средним предприятиям за январь - 

ноябрь 2015 года – 9712,3 млн. руб. (январь - ноябрь 2014 года – 9635,5 млн. руб.). Темп ро-

ста – 100,8%. 

По данным Краснодарстата на территории района отсутствуют предприятия, допу-

стившие задолженность по заработной плате. 

На 01 января 2016 года в Туапсинском районе на иждивении государства находится 

37661 пенсионер (28,9% постоянного населения района). По сравнению с соответствующим 

периодом прошлого года численность получателей пенсий увеличилась на 537 человек. За-

долженности по выплате пенсий нет. Сумма выплаченных пенсий за 2015 год составила –

5361,4 млн. руб. (в 2014 году – 4750 млн. руб.). 

По данным управления социальной защиты населения в Туапсинском районе, в 2015 

году 41730 граждан, получали различные социальные пособия, компенсации и субсидии.  

4480 жителей района имеют доходы ниже прожиточного минимума (3,4% от всей чис-

ленности населения района), в 2014 году – 4431 чел.  

Прожиточный минимум на 1 января 2016 года составил 9326 рублей, рост по сравне-

нию с тем же периодом прошлого года 21%. 

ДЕМОГРАФИЯ. РЫНОК ТРУДА 

Постоянное население Туапсинского района на 01.01.2015 года составило 130 140 че-

ловек.  

В 2015 году в ГУ КК «Центр занятости населения Туапсинского района» в поисках ра-

боты обратилось 4623 человека, на 20% больше чем в 2014 году.  

Общая численность официально зарегистрированных безработных по Туапсинскому 

району по состоянию на 01.01.2016 года составила 332 человека (0,4% трудоспособного 

населения). Сумма выплаченного пособия по безработице на 01.01.2016 года – 9854 тыс. 

руб., что больше аналогичного периода прошлого года (6798,3 тыс. руб.). Рост общей суммы, 

выплаченного пособия связан с увеличением количества безработных граждан, получающих 

денежное пособие по безработице в максимальном размере (максимальное пособие состав-

ляет – 4900 руб., минимальное – 850 руб.). В 2015 году процент получающих максимальное 

пособие порядка 80% (в 2014 году 71%).  

С начала года работодателями Туапсинского района подано сведений о высвобождении 

586 человек, за данный период в ГКУ КК «Центр занятости населения Туапсинского района» 

из числа сокращенных обратилось 193 человека, из них трудоустроено 82 человека.  

Всего с начала года трудоустроено 279 человек (это составляет – 44,3% от общего чис-

ла признанных безработными (630 чел.).  

По данным ГКУ КК «Центр занятости населения Туапсинского района» в центре заня-

тости в качестве безработных зарегистрировано 36 человек, из них 23 человека проживают в 

городе Туапсе, в районе 13 человек. В рамках программы содействия занятости дополни-

тельно организовано 12 новых рабочих мест.   
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9.2. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, 

ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ, 

АНАЛИЗ ФАКТИЧЕСКИХ ДАННЫХ О ЦЕНАХ СДЕЛОК И (ИЛИ) 

ПРЕДЛОЖЕНИЙ С ОБЪЕКТАМИ НЕДВИЖИМОСТИ ИЗ СЕГМЕНТА РЫНКА, 

К КОТОРОМУ МОЖЕТ БЫТЬ ОТНЕСЕН ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ. 

ОСНОВНЫЕ ЦЕНООБРАЗУЮЩИЕ ФАКТОРЫ 

Классификация объектов недвижимости. В настоящее время вопрос о классифика-

ции недвижимости является одним из наиболее запутанных, категории и отличительные при-

знаки объектов по категориям по-разному трактуются игроками рынка недвижимости. Риел-

торы, девелоперы и консультанты часто создают свои классификации для тех сегментов 

рынка, в которых они работают, или адаптируют западные системы стандартов к российским 

условиям. Отдельные варианты получают широкое распространение, их активно используют 

(см. классификации офисной и складской недвижимости компаний KnightFrank, 

SwissRealtyGroup).  

Необходимость классификации офисных, складских, торговых, жилых и иных зданий 

возникла на этапе становления рынка российской недвижимости. На первоначальном этапе 

ведущие игроки опирались на зарубежный опыт и пытались найти применение классифика-

ции ULI (UrbanLandInstitute) для офисных помещений или, например, классификации торго-

вых центров ICSC (InternationalCouncilofShoppingCenters). 

Классификация объектов недвижимости по различным признакам (критериям) способ-

ствует более успешному исследованию рынка недвижимости и облегчает разработку и при-

менение методов оценки стоимости различных категорий недвижимости. Существующие 

классификации недвижимости основаны на разделении объектов по различным признакам: 

 по происхождению: 

- естественные (природные) объекты: земельные участки, участки недр и 

водные объекты, леса; 

- искусственные объекты (постройки); 

 искусственные объекты (постройки), в свою очередь, различаются по назначе-

нию: 

- жилая недвижимость (дома, квартиры, комнаты); 

- коммерческая недвижимость (офисы, магазины, гостиницы, склады, про-

мышленные комплексы); 

- общественная недвижимость (больницы, поликлиники, школы, вокзалы и 

т.д.); 

 по степени готовности: 

- объекты, введенные в эксплуатацию; 

- объекты, требующие завершения строительства; 

- объекты, требующие реконструкции; 

 по целям владения: 

- для ведения бизнеса, для проживания владельца; 

- в качестве инвестиций с целью получения дохода; 

- избыточная недвижимость; 

 по степени специализации: 

- специализированная недвижимость; 

- неспециализированная недвижимость. 

Таким образом, весь рынок недвижимости можно разделить на несколько категорий 

(данная классификация носит условный характер и не отменяет необходимости учитывать 

индивидуальные особенности объекта и прочие нюансы): 

 свободные от застройки земельные участки (различающиеся в соответствии с 

действующим земельным законодательством РФ на 7 категорий); 

 объекты жилого назначения; 
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 объекты нежилого (коммерческого) назначения: 

- объекты офисного назначения; 

- объекты складского и индустриального (или промышленного) назначения; 

- объекты торгового назначения; 

- объекты рекреационного назначения. 

 

Рынок недвижимости г.Туапсе и Туапсинского района в целом Краснодарского 

края достаточно активен. Рынок недвижимости г.Туапсе и Туапсинского района представлен 

как объектами жилого назначения, так и коммерческой недвижимостью. 

Для рынка жилой недвижимости Туапсе, как и для большинства городов Черноморско-

го побережья, характерным является резкое колебание спроса, который зависит от ряда фак-

торов. К основным влияющим факторам относится сезонность. Наивысший уровень спроса, 

как правило, приходится на летние месяцы (июнь-июль). При этом основная часть сделок 

приходится на сентябрь и октябрь. Летом, потенциальные покупатели имеют возможность 

приехать в Туапсе, оценить предложения, и найти наиболее подходящие для себя варианты. 

В конце осени и зимой рынок претерпевает стагнацию. Возобновление активности продаж 

происходит ближе к апрелю-маю месяцу. 

Обзор цен на объекты недвижимости в Туапсе в апреле 2016г. согласно данным сайта 

РосРиэлт http://www.rosrealt.ru/cena: 

 
 

Рынок нежилой (коммерческой) недвижимости Туапсе (как непосредственно города, 

так и прочих поселков на территории муниципального образования Туапсинский район) на 

протяжении многих лет оставался хаотичным, не подверженным какому-либо порядку, и 

лишь в последние годы здесь стали появляться многочисленные агентства по продаже не-

движимости, которые собрали в свои базы данных всю информацию о реализующихся объ-

ектах недвижимости, и упорядочили ее.  

Предложение и спрос. В Туапсе представлены все виды коммерческой недвижимости. 

При этом в связи со спецификой города, его физическим, экономическим и политическим 

местоположением в большем количестве в городе представлена торговая и гостиничная не-

движимость, пансионаты, центры питания и недвижимость развлекательного назначения, в 

меньшем количестве – офисы и бизнес-центры.  

Основной фактор, влияющий на стоимость коммерческой недвижимости – местополо-

жение. Другим фактором, влияющим на стоимость коммерческой недвижимости является, 

так называемый, ситус – экономическое местоположение, окружение и привлекательность 

объекта. Этот фактор включает в себя совокупность экономических параметров, влияющих 

на стоимость недвижимости, таких как: месторасположение объекта по отношению к объек-

там аналогичного функционального назначения, расположение объекта на этаже, наличие 

удобного подъезда к объекту, отсутствие рядом вредных производств или других объектов, 

снижающих стоимость недвижимости. 
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Ценовые районы Туапсе. Город Туапсе не имеет административно-территориальных 

единиц, но существуют исторически сложившиеся районы города. Среди участников рынка 

недвижимости г.Туапсе принято следующее условное деление города на районы4: 

 «Туапсе-Центр»; 

 «Туапсе-Приморье»; 

 «Туапсе-Грознефть»; 

 «Туапсе-Звездный»; 

 «Туапсе-Сортировка»; 

 «Туапсе-Барсовая Щель»; 

 «Туапсе-Калараша»; 

 «Туапсе-Пригород». 

 

 
Рис.6. Условное деление г.Туапсе на районы 

 
Район «Туапсе-Центр»: Центральная  часть города Туапсе  не имеет промышленных 

предприятий, здесь находится большое количество магазинчиков 2 кинотеатра, кинотеатр 

«Россия»,  и  КРЦ "Шоу Тайм". Центр города  хорошо зелен , красивый, ухоженный и обла-

гороженный. Главной достопримечательностью  центра  города  это  Платановая аллея, явля-

ется единственной  и уникальной в своем  роде очень длинная аллея платанов,  высажена 

была еще  в  1913 году. 

Платаны в центре города  Туапсе  создают  уютные  улицы с широкими бульварам, на 

которых  располагаются множественные   магазины, кафе, отели,  гостиницы. В центре рас-

полагается  администрация,  центральная поликлиника,   службы безопасности и  социаль-

ные организации  города. 

Улица Карла  Маркса это не только центральная  улица, но  до недавнего времени пре-

стижный район Туапсе, с очень  высокой стоимостью  на недвижимость. Но все  изменилось 

после   строительства  в черте города балкерного терминала. 

Район «Туапсе-Приморье»: Район Приморье расположен на северо-западе города, в 

низком течении реки Паук.  Район состоит  из множества  пятиэтажных и девятиэтажных 

домов, присутствует и  частный  сектор.  Благоприятный район для  проживания.  

                                                           
4 Источник: http://raion-tuapse.ru/tuapsae/100-raionirovanij-tuapse.html 
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Район «Туапсе- Грознефть»: назван в честь первого в городе нефтеперерабатывающего 

предприятия; находящегося на левом берегу р.Туапсе. Это промышленный район, здесь рас-

полагается  нефтеперерабатывающий завод.  

Данный микрорайон Туапсе не очень удобен для проживания, много старых построек, 

новой недвижимости пока не строят.  Зато активно растет  нефтезавод,  занимая  под строи-

тельство  все новые участки  земли.  Дорога, проходящая через это район узкая, что  посто-

янно создает большие проблемы для транспорта.  К тому же это еще и  основная федеральная 

трасса  в сторону Сочи, что создает дополнительную нагрузку  трассу.  Так что этот микро-

район обладает хорошо развитой промышленностью, но неблагоприятной обстановкой для 

проживания людей. 

Район «Туапсе- Звездный»: Назван честь основной улицы Звездная, является высоко 

расположенным районам, находится напротив центра через реку Туапсе. Больше всего  этот 

микрорайон Туапсе соответствует городу в  стандартном понимании этого слова.  Состоит от 

из пяти- и девяти- этажные домов в основном  панельные городские многоэтажки, возведен-

ные  в 80 годах прошлого века.  Микрорайон Звездный основан на горной местности. Стои-

мость  квартир в домах этого района очень отличаются. 

Район «Туапсе- Сортировка»: находится выше центра по течению реки Туапсе на пра-

вом берегу. Этот район Туапсе, с интересным  названием Сортировка располагается  вдоль 

ущелья,  дольно значительно удален  от моря, в горную местность. А название свое он полу-

чил  из-за  расположенного в этом районе  железнодорожного  узла.  Жилые дома состоит 

преимущественно из пятиэтажных домов послевоенной постройки.  

Район «Туапсе- Барсовая Щель»: Был так назван  в честь купца-рыбопромышленника 

Барсова, расположен на выезде из города Туапсе по дороге в сторону Джубги, компактный 

район, тянущейся вдоль узкого ущелья. Находится на склонах гор, преобладает частный сек-

тор. Дома тянутся по  горными отрогам, небольшие извилистые и  узкие улочки.   В Барсо-

вой щели  совсем недавно построен  новый современный комплекс монолитных зданий, рай-

он Барсовой щели это тихое и спокойное место. 

Район «Туапсе-Калараша»: происходит от названия основной ул. Калараша; располо-

жен выше Приморья по течению реки Паук; находясь в отделении от главной части города, 

имеет на своей территории крупнейшие промышленные предприятия порт, НПЗ. 

К пригороду г.Туапсе относятся п.Пригородный, с.Кроянское, с.Вольное, с.Мессажай и 

пр. Преимущественная застройка – частный жилой сектор. 

Ценовой анализ. Для целей анализа рынка недвижимости коммерческого назначения в 

месте расположения объектов оценки (г.Туапсе Краснодарского края) Оценщиком были изу-

чены следующие источники информации: 

 печатные издания:  

- Газета "Вестник справочной по недвижимости" за 2016г. (издание Краснодар-

ского края, регистрационное свидетельство №ПИ-10-4148 от 01.10.2001г., учре-

дитель и издатель - ООО "Справочная "Недвижимость"); 

- Газета «Из рук в руки» за 2016г. (издание г.Краснодар, регистрационное свиде-

тельство ПИ №ТУ 23-00431 от 27.08.2012г., учредитель: ООО «Пронто-

Москва», издатель: ООО «Пронто-Краснодар») и т.д.; 

 информация сайтов Internet: 

- www.rosrealt.ru; 

- http://www.kubanrealty.ru; 

- http://www.1rc.ru (информационно-сервисная система «1rc.ru»);  

- http://vestum.ru; 

- http://www.avito.ru и т.д. 

 информационная база Оценщика. 

 
Исходные данные для стоимостного анализа представлены ниже в таблице. 

 

http://www.rosrealt.ru/
http://www.kubanrealty.ru/
http://www.avito.ru/
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Таблица 7. Информация по имеющимся на рынке недвижимости предложениям к продаже объектов производственно-складского назначения, рас-

положенных в г.Туапсе и пригороде г.Туапсе Краснодарского края 
№ 

п/п 
Характеристика объекта Объект №1 Объект №2 Объект №3 Объект №4 Объект №5 Объект №6 Объект №7 Объект №8 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1 

Наименование объекта, функцио-

нальное назначение единого объек-

та недвижимости 

производ-

ственно-

складская база 

производ-

ственно-

складская база 

производ-

ственно-

складская база 

производ-

ственно-

складская база 

складская база складская база 

производ-

ственно-

складская база 

производ-

ственно-

складская база 

2 Местоположение 

РФ, Красно-

дарский край, 

Туапсинский 

район, 

п.Пригородны

й, ул.Голубева 

Поляна 

РФ, Красно-

дарский край, 

г.Туапсе, 

ул.Набережная 

РФ, Красно-

дарский край, 

Туапсинский 

район, 

п.Мессажай, 

ул.Майкопское 

шоссе 

РФ, Красно-

дарский край, 

г.Туапсе, 

ул.Свободы, 

5/7 

РФ, Красно-

дарский край, 

г.Туапсе, 

ул.Кадошская 

РФ, Красно-

дарский край, 

г.Туапсе, 

ул.Сочинская 

РФ, Красно-

дарский край, 

Туапсинский 

район, 

с.Ольгинка 

РФ, Красно-

дарский край, 

г.Туапсе, 

ул.Набережная 

3 
Локальное местоположение в  Ту-

апсе 

мкрн. "Туапсе-

Пригород" 

мкрн. "Туапсе-

Сортировка" 

мкрн. "Туапсе-

Пригород" 

мкрн. "Туапсе-

Центр" 

мкрн. "Туапсе-

Приморье" 

мкрн. "Туапсе-

Грознефть" 

мкрн. "Туапсе-

Пригород" 

мкрн. "Туапсе-

Сортировка" 

4 
Цена предложения к продаже объ-

екта, руб. 
17 000 000 88 000 000 7 000 000 15 000 000 5 100 000 10 275 000 90 000 000 15 000 000 

5 

Цена предложения в расчете на 

единицу общей площади зданий, 

руб./кв.м. 
23 104 29 333 23 333 12 146 35 417 27 111 12 329 16 667 

6 Общая площадь зданий, м2  735,8 3 000,0 300,0 1 235,0 144,0 379,0 7 300,0 900,0 

7 
Площадь земельного участка под 

объектом, м2 
8 100 8 335 900 3 033 411 600 39 970 3 800 

8 Вид права на объект собственность собственность собственность собственность собственность собственность собственность собственность 

9 
Вид права на земельный участок 

под объектом 

аренда сроком 

на 49 лет 
собственность 

аренда сроком 

на 49 лет 

аренда сроком 

на 49 лет 

аренда сроком 

на 49 лет 

аренда сроком 

на 49 лет 

аренда сроком 

на 49 лет 

аренда сроком 

на 49 лет 

10 
Транспортная доступность района 

расположения объекта 
низкая высокая высокая высокая высокая высокая высокая высокая 

11 

Возможность подъезда больше-

грузного автомобильного транс-

порта 

имеется имеется имеется имеется имеется имеется имеется имеется 

12 Наличие ж/д ветки отсутствует имеется отсутствует отсутствует отсутствует отсутствует отсутствует отсутствует 

13 Инженерное обеспечение 

сети электро-

снабжения, 

водопровода, 

канализации, 

отопление в 

администра-

тивно-бытовых 

помещениях 

сети электро-

снабжения, 

водопровода, 

канализации, 

отопление в 

администра-

тивно-бытовых 

помещениях 

сети электро-

снабжения, 

водопровода, 

канализации, 

отопление в 

администра-

тивно-бытовых 

помещениях 

сети электро-

снабжения, 

водопровода, 

канализации, 

отопление в 

администра-

тивно-бытовых 

помещениях 

сети электро-

снабжения 

сети электро-

снабжения, 

водопровода, 

канализации, 

отопление в 

администра-

тивно-бытовых 

помещениях 

сети электро-

снабжения, 

водопровода, 

канализации, 

отопление в 

администра-

тивно-бытовых 

помещениях 

сети электро-

снабжения, 

водопровода, 

канализации, 

отопление в 

администра-

тивно-бытовых 

помещениях 

14 Техническое состояние объекта 
удовлетвори-

тельное 

удовлетвори-

тельное 

удовлетвори-

тельное 

удовлетвори-

тельное 

удовлетвори-

тельное 

удовлетвори-

тельное 

удовлетвори-

тельное 

удовлетвори-

тельное 
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№ 

п/п 
Характеристика объекта Объект №1 Объект №2 Объект №3 Объект №4 Объект №5 Объект №6 Объект №7 Объект №8 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

15 

Прочие условия и факторы, влия-

ющие на стоимость единого объек-

та недвижимости 

продажа базы с 

РБУ 20 м3/час 
отсутствуют 

материал стен 

ангара - ме-

талл, продажа 

с оборудовани-

ем по произ-

водству мебели 

имеются кры-

тые навесы, 

продажа вме-

сте с оборудо-

ванием по ре-

монту авто-

транспорта 

отсутствуют отсутствуют отсутствуют 

продажа вме-

сте с козловым 

краном 

16 Дата предложения к продаже апрель 2016г. апрель 2016г. апрель 2016г. апрель 2016г. апрель 2016г. апрель 2016г. апр.16 апрель 2016г. 

17 Условия финансирования  рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 

18 Источник информации 

https://www.avi

to.ru/krasnodars

kiy_kray_yuzhn

yy/kommerches

kaya_nedvizhim

ost/proizvodstve

nnoe_pomesche

nie_700_m_688

564666 

http://www.dom

ofond.ru/komm

ercheskayanedvi

zhimost-na-

prodazhu-

tuapse-

156413371 

https://www.avi

to.ru/tuapse/ko

mmercheskaya_

nedvizhimost/de

ystvuyuschee_m

ebelnoe_proizvo

dstvo_uchastok

_900_m2_3333

07388 

https://www.avi

to.ru/tuapse/ko

mmercheskaya_

nedvizhimost/pr

oizvodstvennoe

_pomeschenie_

3030_m_45762

1739 

https://www.avi

to.ru/tuapse/ko

mmercheskaya_

nedvizhimost/ga

razh_144_m_kv

_386143219 

http://www.rosr

ealt.ru/Tuapse/k

ommercheskaja/

217029 

http://www.rosr

ealt.ru/Tuapse/k

ommercheskaja/

243171 

https://www.avi

to.ru/tuapse/ko

mmercheskaya_

nedvizhimost/sk

ladskoe_pomesc

henie_700_m_7

74192625 

Примечание: распечатки страниц Internet с предложениями к продаже объектов представлены в приложении III отчета. 
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Диапазон рыночной стоимости (цен предложений к продаже) производственно-

складских баз, расположенных в г.Туапсе и Туапсинском районе, в расчете на единицу об-

щей площади зданий составляет от 12 300 до 35 400 руб./м2. 

На основании анализа рынка коммерческой недвижимости, выявлено, что основными 

факторами, влияющими на стоимость объектов производственно -складского назначе-

ния в месте расположения объектов оценки (г.Туапсе и Туапсинском районе), являются: 

 местоположение (район города; расположение относительно от улиц с высокой 

пешеходной и транспортной доступностью, объекты, расположенные на «про-

ходных» улицах являются более ликвидными; инженерная инфраструктура рай-

она); 

 техническое состояние помещений и качество отделки (объекты, находящиеся в 

техническом состоянии, требующем ремонта, являются менее ликвидными по 

сравнению с объектами в работоспособном, исправном состоянии и объектами с 

высоким уровнем качества отделки); 

 наличие подключения к центральным инженерным сетям электроснабжения, во-

доснабжения, канализации; 

 наличие / отсутствие дополнительно установленных систем (видеонаблюдения, 

охранно-пожарной сигнализации); 

 размер общей площади (фактор масштабности: с увеличением общей площади 

зданий стоимость в расчете на единицу площади снижается); 

 размер земельного участка, свободной от застройки части земельного участка; 

 вид права на земельный участок; 

 наличие / отсутствие подъездного железнодорожного пути; 

 наличие полного пакета правовых и технических документов на объект недви-

жимости, соответствие характеристик, указанных в правовых документах, фак-

тическому состоянию объекта и т.д. 

Рынок земельных участков г.Туапсе и Туапсинского района. Рынок земельных 

участков является одним из важнейших сегментов любого рынка недвижимости, поскольку 

земельные участки являются базовым элементом производственной подсистемы рынка, то 

есть строительства новых объектов недвижимости. 

Найти абсолютно одинаковые свободные земельные участки практически невозможно. 

Уникальность каждого участка создает определенные трудности для реализации на земель-

ном рынке последующего освоения, но способствует формированию достаточно высокого 

уровня рыночных цен. Иначе выглядит рыночная ситуация в районах новой массовой за-

стройки, где выше уровень стандартизации архитектурных градостроительных решений и 
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потому больше однотипных земельных участков. Здесь в полной мере проявляется принцип 

замещения, способствуя стабилизации рыночных цен на сравнительно низком уровне. 

Спрос5. Спрос на земельные участки в Краснодарском крае всегда был достаточно вы-

сок. С ростом интереса инвесторов к Черноморскому побережью с проведением Олимпиады, 

развитием крупных городов интерес сильно возрос. В условиях растущего рынка (в 2006-

2008гг.) самые «интересные» участки были раскуплены местными инвесторами за несколько 

лет, и к моменту выхода крупных российских и зарубежных компаний на рынок, цена на эту 

землю была уже завышенной в несколько раз. Подогрело цены и проведение в регионе 

Олимпийских игр в 2014 году. Таким образом, к началу кризиса рынок был перегрет очень 

сильно (рост цен на земельные участки Черноморского побережья после объявления о про-

ведении Олимпиады составлял около 8–12% в месяц). Несмотря на завышенные цены, спрос 

на землю только рос, что приносило сверхприбыли собственникам участков. 

Мировой финансовый кризис подверг существенной коррекции рынок земли ЮФО. За 

2009 год объем предложения земельных участков в среднем по ЮФО увеличился в 2,5 раза. 

Это коснулось как крупных земельных участков под коммерческое использование, так и 

участков меньшей площади, предназначенных преимущественно под жилищное строитель-

ство. Падение цен на земельные участки составило в среднем около 35%. Наибольшая кор-

рекция цен в посткризисный период наблюдалась на большие по площади и наименее лик-

видные земельные участки. В условиях экономического подъема и высокого спроса на зем-

лю в качестве привлекательных для вложений оценивались даже земли, имеющие неудачное 

местоположение и сомнительные перспективы коммерческого использования, а также не-

перспективную категорию (как правило, земли сельхозназначения). С наступлением небла-

гоприятных экономических условий спрос на такие объекты исчез полностью, а их стои-

мость стала стремиться к соответствию с их целевым статусом. В 2010г. спрос на земельные 

участки был крайне низок. Узкая группа реальных покупателей готова рассматривала приоб-

ретение земельных активов площадью от 10 до 50 га, но по цене с дисконтом не менее 60% 

от докризисной. 

По оценкам экспертов6 грянувшая рецессия позволила остудить рынок недвижимости и 

привела спрос и предложение к определенному балансу. «Перегретость» рынка земельных 

участков в городе-курорте Сочи позволила развивать рынок земли в других городах Красно-

дарского края, где цены были не так завышены, как в Сочи. 

Несмотря на некоторые пессимистические прогнозы массового обвала рынка земель-

ных участков не произошло. Большинство собственников не торопились расставаться с зем-

лей. Как правило, корректировались только технические детали проекта в сторону удешев-

ления, рассматривались новые способы продаж, но никто не спешил продавать, надеясь, что 

в ближайшее время развитие рынка возобновится. Наиболее благоприятная ситуация сложи-

лась в прибрежной зоне. Вызвано это было прежде всего тем, что абсолютное большинство 

проектов здесь так или иначе связаны с жилой недвижимостью. С одной стороны, розничные 

продажи даже продолжаются, с другой – такого рода проекты финансируются главным обра-

зом за счет конечных покупателей, соответственно, не несут на себе сильной долговой 

нагрузки. Так же «буря» прошла мимо крупных проектов федерального значения. Заявлен-

ные проекты федерального значения не оказали существенного влияния на рынок и на цено-

образование. Эти проекты являют собой долгосрочные перспективы, и вопрос об их начале 

до сих пор открыт. В Краснодаре территориально привлекательные большие площадки (за 

исключением центральной части - в рамках реконструкции) находятся под административ-

ными ограничениями в ожидании крупного инвестора либо не обеспечены должным образом 

инженерной инфраструктурой. Наиболее востребованы земельные участки под строитель-

ство многоквартирных и малоэтажных домов, гостиниц. Спрос наблюдается со стороны не-

больших компаний и частных инвесторов. 

                                                           
5 С использованием информации сайта - http://www.cre.ru/journalnews/13771/ 
6 Специалистов компаний GVA Sawyer, MACON Realty Group, Jones Lang LaSalle  и т.д. 
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Ситуация на рынке земли во многом зависит от общей экономической ситуации в 

стране и законодательного поля в вопросах землепользования. 

Среди земельных участков, расположенных в г.Туапсе Краснодарского края большим 

спросом пользуются земельные участки, имеющие возможность подключения необходимых 

инженерных систем: электроснабжение, водопровод, канализацию, и предназначенные как 

для строительства объектов коммерческого назначения, так и индивидуального жилищного 

строительства. 

Предложение. По состоянию на дату оценки выявлено достаточное количество пред-

ложений к продаже свободных от застройки земельных участков. Наибольшее количество 

предложений к продаже выявлено среди земельных участков категории земель населенных 

пунктов, предназначенных для индивидуального жилищного строительства, площадью 5-10 

соток.  

Ценовая ситуация. На стоимость земли влияет совокупность факторов, которые можно 

объединить в следующие основные группы: 

 социальные и демографические особенности; 

 общая экономическая ситуация; 

 правовое регулирование и действующие системы налогообложения; 

 природные условия и окружающая среда; 

 физические и качественные характеристики земельного участка; 

 расположение земельного участка; 

 доход, который можно получить, используя земельный участок 

 

Диапазон скидки на торг. Реализация земельных участков, как правило, происходит по 

цене, отличающейся (иногда значительно) от цены предложения продавца. Скидка на торг 

зависит от многих факторов: условий продажи, ликвидности объекта, наличия спроса на ана-

логичные объекты в определенный период времени. Скидки предоставляются как процент-

ные, так и фиксированные; их можно разделить на инвестиционные, сезонные, рекламные, 

индивидуальные, отложенная скидка (рассрочка платежей). 

До финансового кризиса скидки были условными (1-3%), в посткризисный период в 

связи со значительным изменением спроса продавцами предлагались различные дисконтные 

программы, акции, скидки (до 20-50% в зависимости от величины изначально запрашивае-

мой продавцом стоимости).  

Любые спецпредложения – скидки, рассрочки платежей и т.д., это всегда стимулирую-

щий фактор для потребителя. Как показывает практика, грамотная гибкая политика дисконт-

программ может существенно увеличить продажи. Но происходит это только при условии, 

что предлагаемая скидка существенна для потребителя. 

Для активных рынков эксперты отмечают меньшие скидки на торг: чем меньше актив-

ность рынка, тем выше скидка на торг. Для небольших, малоактивных региональных рынков 

характерно некоторое запаздывание в реакциях на внешние изменения, в результате чего и в 

настоящее время на фоне стабилизации экономики, «оживления» рынка недвижимости мож-

но наблюдать достаточные по величине скидки на торг на небольших региональных рынках. 

Влияние размера земельного участка на стоимость (в расчете на единицу площади). 

Одним из основных ценообразующих факторов на рынке земельных участков является раз-

мер земельного участка. 

На основании анализа рынка земельных участков выявлена зависимость рыночной сто-

имости (в расчете на единицу площади) от размера земельного участка. В целом наблюдает-

ся тенденция к снижению цены земельного участка (в расчете на единицу площади) с увели-

чением площади объекта, что связано с увеличивающимся бюджетом покупки. 

Срок экспозиции земельных участков составляет 3-6 месяцев. При нахождении предложений 

в интервале, соответствующем сроку экспозиции объектов (при сопоставлении  с датой 

оценки), определение диапазона изменения цен на земельные участки в зависимости от да-

ты предложений к продаже не требуется. При необходимости диапазон изменения цен на 
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земельные участки в зависимости от даты предложений к продаже может быть определен 

путем анализа цен на земельные участки, имеющиеся на рынке на дату оценки. 

Категория земельного участка также является ценообразующим фактором, однако в 

отдаленных от крупных населенных пунктах местах, в местах с низкой плотностью освоен-

ности, данный фактор перестает быть ценообразующим. 

Вид разрешенного использования земельного участка также является ценообразующим 

фактором, однако в отдаленных от крупных населенных пунктах местах, в местах с низкой 

плотностью освоенности, данный фактор перестает быть ценообразующим. 

Отношение удельной цены земельных участков в долгосрочной аренде к удельной цене 

аналогичных участков в собственности находится согласно рыночным данным в диапазоне 

3- 25%.  

Диапазон рыночной стоимости (цен предложений к продаже) земельных участков, 

расположенных в г.Туапсе и Туапсинском районе, в расчете на единицу площади составляет 

от 10 000 до 1 000 000 руб./сотка. 

На основании анализа рынка земельных участков, расположенных в месте расположе-

ния объекта оценки, выявлено, что основными факторами, влияющими на стоимость зе-

мельных участков, расположенных на территории муниципального образования г.Туапсе, 

являются: 

 местоположение (район города; расположение относительно от улиц с высокой 

пешеходной и транспортной доступностью, земельные участки, расположенные 

на «проходных» улицах являются более ликвидными; инженерная инфраструк-

тура района); 

 вид права на земельный участок (удельная стоимость земельных участков в соб-

ственности выше удельной стоимости земельных участков, находящихся в арен-

де); 

 категория земель и разрешенное использование земельного участка; 

 размер земельного участка (фактор масштабности: с увеличением площади объ-

екта удельная стоимость снижается); 

 геологические характеристики, рельеф, видовые характеристики и т.д. 

Вывод: Побережье Черного моря в масштабах России является уникальным. С учетом 

«максимального потенциала – минимального риска» инвестирования капитала в Краснодар-

ский край, инвестор выберет хорошо зарекомендовавший себя Краснодарский край с устой-

чиво благоприятным инвестиционным климатом и, прежде всего с надежными правовыми 

гарантиями инвестиционной деятельности. Соответственно, коммерческие объекты недви-

жимости Туапсинского района вызывают большой интерес местных и иногородних инвесто-

ров. 

В отношении позиционирования объекта оценки на рынке можно сделать следующий 

вывод: с учетом района расположения и низкой транспортной доступности, оцениваемый 

объект, является недостаточно привлекательным для потенциальных участников рынка не-

движимости.   
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10. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ 

ПРИМЕНЕНИЯ ДОХОДНОГО, ЗАТРАТНОГО И 

СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ 

(ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ 

ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ) 

10.1. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

ЗАТРАТНЫМ ПОДХОДОМ 

Затратный подход основан на предположении, что затраты, необходимые для создания 

оцениваемого объекта недвижимости в его существующем состоянии или воспроизведения 

его потребительских свойств соответствуют стоимости этого объекта. Типичный покупатель 

вряд ли пожелает платить за объект недвижимости больше того, что может стоить приобре-

тение равноценного недвижимости аналогичной полезности в существующем состоянии.  

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

принцип замещения. Принцип замещения гласит о том, что осведомленный покупатель ни-

когда не заплатит за какой-либо объект недвижимости больше, чем сумма денег, которую 

нужно будет потратить на приобретение объекта, аналогичного по своим потребительским 

характеристикам оцениваемому имуществу. Подход к оценке имущества с точки зрения за-

трат основан на предположении, что затраты на строительство объекта (с учетом износа) в 

совокупности с рыночной стоимостью прав на недвижимость. 

Стоимость объекта определяется разницей между стоимостью нового строительства и 

потерей стоимости за счет накопленного износа. 

Этот подход незаменим для объектов, не приносящих доход, Учитывая, что оценке 

подлежит не все здание, а лишь незначительная его часть, применение затратного подхода в 

данной оценке нецелесообразно, так как данный подход не сможет отразить реальной стои-

мости объекта оценки. 

Согласно ФСО №1: «Затратный подход применяется, когда существует возможность 

заменить объект оценки другим объектом, который либо является точной копией объекта 

оценки, либо имеет аналогичные полезные свойства. Если объекту оценки свойственно 

уменьшение стоимости в связи с физическим состоянием, функциональным или экономиче-

ским устареванием, при применении затратного подхода необходимо учитывать износ и все 

виды устареваний». Соответственно, Оценщик может отказаться от применения методов за-

тратного подхода в случае отсутствия возможности заменить объект оценки точной копией, 

а так же в случае отсутствия достоверной информации для расчета стоимости недвижимости, 

в том числе о типичной прибыли предпринимателя, косвенных издержках типичных для ана-

логичных проектов помимо прямых издержек, и информации для расчета износов и устаре-

ваний. 

Основные этапы применения затратного подхода:  

1) оценка стоимости воспроизводства или стоимости замещения оцениваемого здания;  

2)  оценка величины предпринимательской прибыли (прибыли инвестора);  

3)  расчет выявленных видов износа;  

4)  оценка рыночной стоимости недвижимости;  

5)  расчет итоговой стоимости объекта оценки путем корректировки восстановительной 

стоимости на износ.  

Необходимо учитывать, что во многих случаях затратный подход к оценке 

недвижимости не отражает рыночную стоимость, так как за траты инвестора не всегда 

создают рыночную стоимость из-за разницы в издержках на воссоздание сопоставимых 

объектов, и, напротив создаваемая стоимость не всегда бывает адекватной понесенным 

затратам. Это касается, прежде всего, объектов доходной недвижимости.  

Вывод о величине рыночной стоимости оцениваемого объекта делается оценщиком 

после тщательного сравнительного анализа результатов по каждому из использованных 
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подходов, учитывая специфику и приоритетность того метода или методов, которые, по 

мнению оценщика, наиболее логичны и приемлемы в каждом конкретном случае.  

Применение затратного подхода предпочтительнее, а иногда и единственно возможно в 

следующих случаях:  

•      когда оцениваются новые или недавно построенные объекты;  

•      когда необходимо определить вариант наилучшего и наиболее эффективного 

использования земли;  

•      когда необходимо технико-экономическое обоснование нового строительства;  

•      для оценки объектов незавершенного строительства;  

•      для оценки в целях выделения объектов налогообложения (здание, земельный 

участок);  

•      для оценки в целях страхования;  

•      для итогового согласования стоимости.  

 

10.1.1. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ПРАВА АРЕНДЫ 

ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА 

Расчет рыночной стоимости права аренды земельного участка проведен в соответствии 

с Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости права аренды зе-

мельных участков, утвержденными Распоряжением Минимущества России от 10.04.2003г. № 

1102-р. 

При проведении оценки Оценщик обязан использовать три подхода или обосновать от-

каз от использования: 

 затратный, отражающий точку зрения по созданию объекта оценки с позиции 

понесенных затрат; 

 сравнительный, отражающий совокупность ценообразующих факторов кон-

кретного рынка, присутствующих на дату оценки; 

 доходный, отражающий позиции наиболее вероятного покупателя. 

Затратный подход. Применение методов затратного подхода (представляющих собой 

совокупность методов оценки, основанных на определении затрат, необходимых для восста-

новления, либо замещения объекта оценки с учетом его износа) при оценке земельного 

участка не представляется возможным, т.к. к земельному участку не применимы понятия из-

носа, устареваний, в отличие от улучшений (зданий, сооружений и т.д.). 

Таким образом, при оценке права аренды земельного участка затратный поход не при-

меняется. Элементы затратного подхода могут применяться при расчете стоимости затрат на 

замещение улучшений в методе остатка, либо методе выделения. 

Доходный подход. В соответствии с Методическими рекомендациями по определению 

рыночной стоимости права аренды земельных участков, утвержденных Распоряжением Ми-

нимущества РФ от 10.04.2003г. № 1102-р, в рамках доходного подхода применяются: 

 метод остатка; 

 метод капитализации земельной ренты; 

 метод предполагаемого использования. 

Все эти методы применяются для оценки как застроенных, так и незастроенных зе-

мельных участков. Оценщиком была проанализирована возможность применения методов в 

рамках расчета рыночной стоимости оцениваемого земельного участка доходным подходом: 

 метод остатка невозможно применить при расчете рыночной стоимости права 

аренды земельного участка, так как при наличии информации о рыночных став-

ках арендной платы, отсутствует точная информация об объектах-аналогах. В 

связи с чем, стоимость воспроизводства (либо замещения), определенная с неко-

торыми допущениями, в дальнейшем приведет к погрешности определения чи-

стого операционного дохода, приходящегося на улучшения, и, как следствие, 
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дальнейшей погрешности определения стоимости права аренды земельного 

участка. 

 ввиду того, что информация о сдаче в аренду земельных участков в месте распо-

ложения оцениваемого объекта отсутствует, при определении рыночной стоимо-

сти права аренды земельного участка метод капитализации земельной ренты 

применить не представляется возможным. 

 существующее использование земельного участка является наиболее эффектив-

ным (анализ на наиболее эффективное использование земельного участка приве-

ден в выше), в связи с чем метод предполагаемого использования при расчете 

рыночной стоимости права аренды земельного участка не применяется. 

В связи с вышесказанным, метод остатка, капитализации и предполагаемого использо-

вания в рамках доходного подхода при определении рыночной стоимости права аренды зе-

мельного участка как менее надежные не используются. 

Сравнительный подход – это совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на сравнении объекта оценки с аналогичными объектами, в отношении которых 

имеется информация о ценах сделок с ними. 

Сравнительный подход основывается на предпосылке о том, что субъекты на рынке 

осуществляют сделки купли-продажи по аналогии, т.е. основываясь на информации об ана-

логичных сделках. Отсюда следует, что данный подход основывается на принципе замеще-

ния. Другими словами, подход имеет в своей основе предположение, что благоразумный по-

купатель за выставленную на продажу недвижимость заплатит не большую сумму, чем та, за 

которую можно приобрести аналогичный по качеству и пригодности объект. 

В соответствии Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости 

права аренды земельных участков, утвержденными распоряжением Минимущества России 

от 10.04.2003г. № 1102-р, в рамках сравнительного подхода применяются: 

 метод сравнения продаж, 

 метод выделения; 

 метод распределения. 

Метод выделения и распределения применяют при оценке только застроенных земель-

ных участков. Метод сравнения продаж можно применить как для застроенных, так и для 

свободных от застройки земельных участков. 

Рыночная стоимость права аренды земельного участка в рамках настоящей работы 

определяется методом сравнения продаж. 

Метод сравнения продаж можно применить как для застроенных, так и для свободных 

от застройки земельных участков. Условие применения этого метода – наличие информации 

о ценах сделок с земельными участками, являющимися аналогами оцениваемого. При отсут-

ствии информации о ценах сделок с земельными участками допускается использование цен 

предложения (спроса).  

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

 определение элементов, по которым осуществляется сравнение объектов оценки 

с объектами - аналогами (далее - элементов сравнения);  

 определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий 

каждого аналога от оцениваемых земельных участков; 

 определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 

соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемых 

земельных участков; 

 корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сгла-

живающая их отличия от оцениваемых земельных участков; 

 расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного обобще-

ния скорректированных цен аналогов. 

Характер и степень отличий аналога от оцениваемого земельного участка устанавлива-

ются в разрезе элементов сравнения путем прямого сопоставления каждого аналога с объек-
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том оценки. Корректировки цен аналогов по элементам сравнения могут быть определены 

как для цены единицы измерения аналога (гектар, квадратный метр, сотка), так и для цены 

аналога в целом. Корректировки могут рассчитываться в денежном или в процентном выра-

жении. 

К элементам сравнения относятся факторы стоимости объекта оценки (факторы, изме-

нение которых влияет на рыночную стоимость объекта оценки) и сложившиеся на рынке ха-

рактеристики сделок с земельными участками. 

Основными единицами сравнения на рынке недвижимости и при расчете сравнитель-

ным подходом земельных участков выступают: один гектар (1 га), одна сотка (1 сот.), либо 

один квадратный метр (1 м²). На практике расчета рыночной стоимости категории земель 

населенных пунктов, как правило, используется единица измерения - одна сотка (1 сот.), ли-

бо один квадратный метр (1 м²), а для определения стоимости земельных участков категории 

земель сельскохозяйственного назначения используется единица измерения один гектар (1 

га). 

Исходя из вышеизложенного в качестве единицы сравнения Оценщиком выбрана цена 

за 1 м2 площади участка. Этим же объясняется отказ от использования других единиц срав-

нения. 

Для возможности определения рыночной стоимости права аренды земельного участка 

методом сравнения продаж, Оценщиком была изучена информация Internet-сайтов и перио-

дических печатных изданий. 

Отбор аналогов осуществлялся по следующим правилам: 

- не рассматриваются в качестве объектов-аналогов земельные участки, по которым 

предусмотрены особые условия сделки, противоречащие определению рыночной стоимости; 

- не рассматриваются в качестве объектов-аналогов земельные участки, публичная 

оферта по которым не может быть идентифицирована, например, отсутствует дата публич-

ной оферты, что не позволяет откорректировать объект-аналог на условия рынка, т.е. на из-

менение цен за период между датами оферты и оценки; 

- не рассматриваются в качестве объектов-аналогов земельные участки, принадлежа-

щие к иной категории земель, чем объект оценки вследствие длительности и сложности про-

цесса перевода земель из одной категории в другую, что зачастую вообще невозможно, либо 

связано со сложностью прогнозирования связанных с этим потерь; 

- не рассматриваются в качестве объектов-аналогов земельные участки, которые по 

имеющейся в публичной оферте информации невозможно идентифицировать, т.е. невозмож-

но установить являются ли рассматриваемые объекты сходными с объектом оценки по ос-

новным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определя-

ющим их стоимость; 

- не рассматриваются в качестве объектов-аналогов земельные участки, которые по 

своим основным характеристикам, влияющим на ценообразование, значительно отличаются 

от объекта оценки, за исключением случаев ограниченности рынка в данном сегменте, когда 

по этой причине невозможно подобрать аналоги с максимально близкими характеристиками; 

На этапе сбора исходной информации Оценщиком были выявлены отдельные предло-

жения к продаже земельных участков категории земель населенных пунктов, находящихся в 

собственности и расположенных в месте расположения оцениваемого объекта. Данную ин-

формацию возможно использовать при расчете рыночной стоимости объекта оценки. Такой 

подход оправдан с той точки зрения, что потенциальный покупатель прежде, чем принять 

решение о покупке объекта недвижимости, проанализирует текущие рыночные предложения 

и придет к заключению о возможной цене предлагаемого объекта, учитывая все его достоин-

ства и недостатки относительно объектов сравнения.  

Исходные данные для расчета рыночной стоимости права аренды земельного участка 

методом сравнения продаж приведены далее в таблице.  
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Таблица 8. Исходные данные для расчета рыночной стоимости права аренды земельного 

участка методом сравнения продаж в рамках сравнительного подхода 
№ 

п/п 

Характеристики объ-

ектов 
Объект оценки 

Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

1 2 3 4 5 6 

1 Наименование объекта 
земельный уча-

сток 

земельный уча-

сток 

земельный уча-

сток 

земельный уча-

сток 

2 
Местоположение зе-

мельного участка 

РФ, Краснодар-

ский край, Туап-

синский район, 

п.Пригородный, 

ул.Голубева По-

ляна 

РФ, Краснодар-

ский край, Туап-

синский район, 

с.Индюк 

РФ, Краснодар-

ский край, Туап-

синский район, 

с.Ольгинка 

РФ, Краснодар-

ский край, Туап-

синский район, 

с.Лермонтово 

3 
Цена предложения к 

продаже, руб. 
определяется 8 000 000 4 500 000 8 000 000 

4 
Площадь земельного 

участка, м2 
17 300 15 000 14 500 19 500 

5 

Цена предложения к 

продаже в расчете на 1 

м2 земельного участка, 

руб./м2 

определяется 533 310 410 

6 
Условия финансирова-

ния 
рыночные рыночные рыночные рыночные 

7 Вид права 
аренда сроком на 

49 лет 
собственность собственность собственность 

8 Категория земель 

Земли промыш-

ленности, энер-

гетики, транс-

порта, связи, 

радиовещания, 

телевидения, 

информатики, 

земли для обес-

печения косми-

ческой деятель-

ности, земли 

обороны, без-

опасности и зем-

ли иного специ-

ального назна-

чения 

земли населен-

ных пунктов 

земли населен-

ных пунктов 

земли населен-

ных пунктов 

9 
Вид разрешенного ис-

пользования 

Эксплуатация 

склада взрывча-

тых веществ 

для ИЖС 

для осуществле-

ния рекреацион-

ной деятельно-

сти 

для осуществле-

ния рекреацион-

ной деятельно-

сти 

10 Дата предложения 
дата оценки - 

20.04.2016г. 
апрель 2016г. апрель 2016г. апрель 2016г. 

11 

Ограничения в исполь-

зовании земельного 

участка 

отсутствуют 

предположи-

тельно отсут-

ствуют 

предположи-

тельно отсут-

ствуют 

предположи-

тельно отсут-

ствуют 

12 

Наличие подключения 

к центральным инже-

нерным сетям 

имеется под-

ключение к цен-

тральным инже-

нерным сетям 

имеется возмож-

ность подключе-

ния к централь-

ным инженер-

ным сетям 

имеется возмож-

ность подключе-

ния к централь-

ным инженер-

ным сетям 

имеется возмож-

ность подключе-

ния к централь-

ным инженер-

ным сетям 

13 
Прочие факторы, вли-

яющие на стоимость 
отсутствуют отсутствуют отсутствуют отсутствуют 

14 Источник информации - 

https://www.avito

.ru/tuapse/zemeln

ye_uchastki/uchas

tok_1.5_ga_izhs_

648011514 

https://www.avito

.ru/tuapse/zemeln

ye_uchastki/uchas

tok_1.45_ga_izhs

_751806465 

https://www.avito

.ru/tuapse/zemeln

ye_uchastki/uchas

tok_1.95_ga_izhs

_729250602 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

57 

Примечание: распечатки страниц Internet с предложениями к продаже объектов представлены в приложении 

к настоящему отчету. 

 

Несомненно, что ни один из выбранных объектов полностью не соответствует объекту 

оценки, поскольку каждый из сравниваемых объектов имеет собственные характеристики. В 

разделе «Анализ рынка недвижимости», представлена информация о земельных участках, 

сходных по своим характеристикам с оцениваемым. 

Из представленных предложений к продаже выбраны объекты-аналоги оцениваемого 

земельного участка.  

При сравнении оцениваемого и сопоставимых объектов учтем поправки на различие 

между оцениваемым и сравнимыми объектами. При этом первая поправка, выраженная в 

процентах, умножается на цену предложения объекта сравнения. Вторая процентная поправ-

ка умножается на скорректированную цену, а не на первоначальную цену. Эта последова-

тельность продолжается до тех пор, пока не будут внесены все поправки.  

Расчет рыночной стоимости права аренды земельного участка методом сравнения про-

даж приведен далее в таблице.  

 

 

Таблица 9. Расчет рыночной стоимости права аренды земельного участка методом срав-

нения продаж 
№ 

п/п 

Характеристики 

объектов 
Объект оценки 

Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

1 2 3 4 5 6 

1 
Цена предложения к 

продаже, руб. 
определяется 8 000 000 4 500 000 8 000 000 

2 Площадь участка, м2 17 300 15 000 14 500 19 500 

3 

Цена предложения к 

продаже в расчете на 

1 м2 земельного 

участка, руб./м2 

определяется 533 310 410 

4 
Скидка к цене пред-

ложения, % 
- -23 -23 -23 

5 

Скорректированная 

стоимость в расчете 

на 1м2, руб./м2 

определяется 410 239 316 

6 Дата предложения 
дата оценки - 

20.04.2016г. 
апрель 2016г. апрель 2016г. апрель 2016г. 

7 Корректировка, % - 0 0 0 

8 

Скорректированная 

стоимость в расчете 

на 1м2, руб./м2 

определяется 410 239 316 

9 
Условия финансиро-

вания 
рыночные рыночные рыночные рыночные 

10 Корректировка, % - 0 0 0 

11 

Скорректированная 

стоимость в расчете 

на 1м2, руб./м2 

определяется 410 239 316 

12 Вид права 
аренда сроком на 

49 лет 
собственность собственность собственность 

13 Корректировка, % - -25 -25 -25 

14 

Скорректированная 

стоимость в расчете 

на 1м2, руб./м2 

определяется 308 179 237 

15 Категория земель 

Земли промыш-

ленности, энерге-

тики, транспорта, 

связи, радиовеща-

ния, телевидения, 

земли населен-

ных пунктов 

земли населен-

ных пунктов 

земли населен-

ных пунктов 
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№ 

п/п 

Характеристики 

объектов 
Объект оценки 

Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

1 2 3 4 5 6 

информатики, 

земли для обеспе-

чения космиче-

ской деятельно-

сти, земли оборо-

ны, безопасности 

и земли иного 

специального 

назначения 

16 Корректировка, % - 0 0 0 

17 

Скорректированная 

стоимость в расчете 

на 1м2, руб./м2 

определяется 308 179 237 

18 
Вид разрешенного 

использования 

Эксплуатация 

склада взрывча-

тых веществ 

для ИЖС 

для осуществле-

ния рекреацион-

ной деятельности 

для осуществле-

ния рекреацион-

ной деятельности 

19 Корректировка, % - 0 0 0 

20 

Скорректированная 

стоимость в расчете 

на 1м2, руб./м2 

определяется 308 179 237 

21 Местоположение 

РФ, Краснодар-

ский край, Туап-

синский район, 

п.Пригородный, 

ул.Голубева По-

ляна 

РФ, Краснодар-

ский край, Туап-

синский район, 

с.Индюк 

РФ, Краснодар-

ский край, Туап-

синский район, 

с.Ольгинка 

РФ, Краснодар-

ский край, Туап-

синский район, 

с.Лермонтово 

22 Корректировка, % - -19 -24 -19 

23 

Скорректированная 

стоимость в расчете 

на 1м2, руб./м2 

определяется 249 136 192 

24 

Наличие инженерных 

сетей на земельном 

участке 

имеется подклю-

чение к централь-

ным инженерным 

сетям 

имеется возмож-

ность подключе-

ния к централь-

ным инженерным 

сетям 

имеется возмож-

ность подключе-

ния к централь-

ным инженерным 

сетям 

имеется возмож-

ность подключе-

ния к централь-

ным инженерным 

сетям 

25 Корректировка, % - 0 0 0 

26 

Скорректированная 

стоимость в расчете 

на 1м2, руб./м2 

определяется 249 136 192 

27 Площадь участка, м2 17 300 15 000 14 500 19 500 

28 Корректировка, % - -1,5 -1,8 +1,2 

29 

Скорректированная 

стоимость в расчете 

на 1м2, руб./м2 

определяется 245 134 194 

30 
Прочие факторы, вли-

яющие на стоимость 
отсутствуют отсутствуют отсутствуют отсутствуют 

31 Корректировка, % - 0 0 0 

32 
Скорректированная 

стоимость в расчете 

на 1м2, руб./м2 

определяется 245 134 194 

33 

Сумма абсолютных 

значений корректиро-

вок (без учета скидки 

на торг), % 

- 46 51 45 

34 
Степень доверия ре-

зультату 
- 0,545 0,492 0,548 

35 
Коэффициенты весо-

мости (рейтинг) 
- 34% 31% 35% 

36 Средневзвешенное 193 - - - 
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№ 

п/п 

Характеристики 

объектов 
Объект оценки 

Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

1 2 3 4 5 6 

значение рыночной 

стоимости права 

аренды 1м2 земель-

ного участка, руб./м2 

37 

Рыночная стоимость 

права аренды зе-

мельного участка, 

определенная срав-

нительным подхо-

дом по состоянию на 

20.04.2016г., руб. 

3 339 000 - - - 

Примечание: обоснование приведенных корректировок представлено далее по тексту. 
 

Пояснения к приведенным выше в таблице корректировкам. 

Условия сделки (корректировка на торг). Аналоги являются предложениями 

(офертами) по продаже объектов недвижимости, и требуют внесения корректировки на торг. 

Оценщик проводил расчет в допущении, что все объекты аналоги выставлены к продаже 

добровольными продавцами без принуждения после проведения ими адекватного 

маркетинга. 

Скидка к цене предложения к продаже земельных участков составляет 0-30% в зависи-

мости от величины изначально запрашиваемой продавцом стоимости, степени ликвидности 

объекта. 

Согласно данным «Справочника оценщика недвижимости. Характеристики рынка. Про-

гнозы. Поправочные коэффициенты» (авторы Л.А. Лейфер, Д.А. Шегурова, ЗАО «Приволж-

ский центр финансового консалтинга и оценки», 2014г.): 8-23% - расширенный интервал 

скидки на торг. 

 
 

Максимальное значение приведенного диапазона характерно для менее ликвидных 

объектов. 

В рамках настоящей работы скидка к цене предложения к продаже земельных участков 

принимается максимальному значению 23% - наиболее типичному значению на рынке нежи-

лой недвижимости Туапсинский район (по информации агентств недвижимости, специали-

зирующих на купле-продаже недвижимости в г.Туапсе и Туапсинском районе - АН «Туап-

се», г.Туапсе, ул.Победы, д.10, тел. (86167) 4-7777, 2-5555, http://www.realty-tuapse.ru/, E-

mail: tuapse55555@mail.ru, АН «РИал»,  г.Туапсе,  ул.Гагарина, 6/4, тел. (86167) 2-35-54, 7-

30-80, http://rial-tuapse.ru/, E-mail: rial-tuapse@mail.ru и т.д.). 

Корректировка на дату предложения к продаже. Дата предложения к продаже объ-

ектов-аналогов - апрель 2016г. Дата оценки – 20.04.2016г. Корректировка не применяется. 

Корректировка на условия финансирования. Корректировка не требуется, т.к. усло-

вия финансирования объектов-аналогов - рыночные. 

http://www.realty-tuapse.ru/
mailto:tuapse55555@mail.ru
http://rial-tuapse.ru/
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Корректировка на вид права. На основании анализа рынка земельных участков в месте 

расположения объекта оценки выявлена зависимость рыночной стоимости от вида права на 

земельный участок: удельная стоимость земельных участков в собственности выше удельной 

стоимости земельных участков, находящихся в аренде.  

Вид права на оцениваемый земельный участок – аренда сроком на 49 лет, вид права на 

земельные участки – аналоги №1, 2, 3 – собственность, в связи с чем, введена понижающая 

корректировка при расчете рыночной стоимости права аренды оцениваемого земельного 

участка сравнительным подходом. 

По информации представителей агентств недвижимости, специализирующихся на куп-

ле-продаже недвижимости в в г.Туапсе и Туапсинском районе - АН «Туапсе», г.Туапсе, 

ул.Победы, д.10, тел. (86167) 4-7777, 2-5555, http://www.realty-tuapse.ru/, E-mail: 

tuapse55555@mail.ru, АН «РИал»,  г.Туапсе,  ул.Гагарина, 6/4, тел. (86167) 2-35-54, 7-30-80, 

http://rial-tuapse.ru/, E-mail: rial-tuapse@mail.ru и т.д., различие в стоимости свободных от за-

стройки земельных участков в зависимости от вида права составляет 5-20%; в составе еди-

ных объектов недвижимости влияние вида прав на земельные участки (застроенные) на сто-

имость единого объекта недвижимости составляет 1-5%. 

Выявленная информация также подтверждается данными «Справочника оценщика не-

движимости. Характеристики рынка. Прогнозы. Поправочные коэффициенты» (авторы Л.А. 

Лейфер, Д.А. Шегурова, ЗАО «Приволжский центр финансового консалтинга и оценки», 

2012г.): отношение цен земельных участков под офисное / торговое / производственно-

складское использование, передаваемых на правах аренды, к ценам земельных участков, пе-

редаваемых на правах собственности, составляет 0,75-0,97 (или от -3% до -25%). 

Величина корректировки на различие в виде прав на земельные участки при расчете 

рыночной стоимости права аренды оцениваемого земельного участка сравнительным подхо-

дом к объектам-аналогам №1, 2, 3 принята в размере -25%, как наиболее типичное значение 

для данного сегмента рынка с учетом инвестиционной привлекательности места расположе-

ния объекта.  

 
 

Корректировка на местоположение. 
В соответствии с требованиями Федерального стандарта оценки ФСО №1 «Общие 

понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки при внесении корректировок в 

http://www.realty-tuapse.ru/
mailto:tuapse55555@mail.ru
http://rial-tuapse.ru/
mailto:rial-tuapse@mail.ru
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рамках расчета рыночной стоимости объекта оценки сравнительным подходом оценщик 

должен ввести и обосновать шкалу корректировок и привести объяснение того, при каких 

условиях значения введенных корректировок будут иными.  

Методы определения корректировки на местоположение: 

 статистические методы определения корректировки, основанные 

на анализе цен сделок / предложений по сдаче в аренду объектов в различных 

районах города; 

 метод «парных продаж» (или метод прямого сравнения), 

основанный на определении разницы в стоимости объектов, различающихся 

только по одному ценообразующему фактору; 

 экспертный метод определения корректировки; 

 прочие методы. 

В связи с отсутствием аналитической информации, отражающей зависимость удель-

ной стоимости коммерческой недвижимости от основных ценообразующих факторов (в 

данном случае – локального местоположения (микрорайонов) на территории Туапсинский 

района), применить статистические методы в рамках настоящей работы не представляется 

возможным. 

В настоящем отчете, корректировка, учитывающая разницу на местоположение, рас-

считана с использованием весовых коэффициентов: 

Характеристика  
Объект 

оценки 

Объект-

аналог  №1 

Объект-

аналог  №2 

Объект-

аналог  №3 

Местоположение  

РФ, Крас-

нодарский 

край, Туап-

синский 

район, 

п.Пригород

ный, 

ул.Голубев

а Поляна 

РФ, Крас-

нодарский 

край, Туап-

синский 

район, 

с.Индюк 

РФ, Крас-

нодарский 

край, Туап-

синский 

район, 

с.Ольгинка 

РФ, Крас-

нодарский 

край, Туап-

синский 

район, 

с.Лермонто

во 

Удаленность от центра Туапсе 5 4 3 2 

Транспортная доступность района 

расположения объекта 
5 7 7 7 

Качество подъезда 4 7 7 7 

Удобство подъезда 4 7 7 7 

Удаленность от берега Черного моря 5 4 8 7 

Развитость инфраструктуры 6 7 6 6 

Сумма баллов 29 36 38 36 

Корректировка, коэф.   0,81 0,76 0,81 

Корректировка, % - -19 -24 -19 

 

Величина корректировки на местоположение подтверждается данными агентств не-

движимости, специализирующих на купле-продаже недвижимости в г.Туапсе и Туапсинском 

районе - АН «Туапсе», г.Туапсе, ул.Победы, д.10, тел. (86167) 4-7777, 2-5555, 

http://www.realty-tuapse.ru/, E-mail: tuapse55555@mail.ru, АН «РИал»,  г.Туапсе,  ул.Гагарина, 

6/4, тел. (86167) 2-35-54, 7-30-80, http://rial-tuapse.ru/, E-mail: rial-tuapse@mail.ru и т.д. 

Корректировка на масштаб определена по формуле: 

(1- Ln(Sо) / Ln(Sa)) х 100%, 

где: 

Sо и Sa – площади объекта оценки и объекта-аналога. 

Корректировка по прочим факторам не приводилась, в том числе на категорию 

земель и вид разрешенного использования, в связи с отсутствием различий аналогов от объ-

екта оценки, либо отсутствием влияния данных факторов на стоимость в месте расположе-

ния объекта оценки. Место расположения оцениваемого объекта характеризуется значитель-

ной отдаленностью от населенных пунктов, окружением земель лесного фонда, низкой 

транспортной доступностью. В совокупности эти факторы позволяют говорить о неразвито-

http://www.realty-tuapse.ru/
mailto:tuapse55555@mail.ru
http://rial-tuapse.ru/
mailto:rial-tuapse@mail.ru
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сти подсегментов рынка в месте расположения объекта в зависимости от категории земель и 

вида разрешенного использования. 

 

10.1.2. РАСЧЕТ ЗАТРАТ НА ЗАМЕЩЕНИЕ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

Расчёт стоимости замещения объекта оценки осуществлялся методом сравнительной 

единицы, предполагающим расчет стоимости строительства сравнительной единицы (1кв.м, 

1куб.м) аналогичного здания/сооружения. 

Стоимость сравнительной единицы аналога должна быть скорректирована на имеющи-

еся различия в сравниваемых объектах. Для расчета стоимости замещения оцениваемого 

объекта скорректированная стоимость единицы сравнения умножается на количество единиц 

сравнения (площадь, объем). 

Для определения стоимости затрат на замещения объекта оценки использовались спра-

вочные и нормативные материалы: сборники укрупненных показателей стоимости строи-

тельства (УПСС). 

Стоимость замещения оцениваемого объекта с учётом прибыли предпринимателя с ис-

пользованием информационной базы КО-ИНВЕСТ рассчитывалась по следующей формуле: 

Сз = Сан *V(S)ob * Кв * Кv(s) * Кн * Км * Кпп * Кндс, где 
Аббревиатура 

показателя в 

формуле 

Полное наименование показателя Источник информации для расчета 

Сз 
Стоимость замещения объекта оценки на 

дату оценки 
Расчёт Оценщика по формуле выше 

Сан 
Стоимость 1кв.м (1куб.м) типичного со-

оружения (аналога) на базовую дату 

Расчёт произведен исходя из объема 

объекта оценки, по справочнику УПСС, 

Справочник УПСС  "Общественные здания. 

Укрупненные показатели стоимости 

строительства", «Складские здания. 

Укрупненные показатели стоимости 

строительства», серия "Справочник 

оценщика", Ко-Инвест, 2011г. 

V(S)o6 
Площадь (объем) оцениваемого объекта 

(количество единиц сравнения) 

Расчёт производился на базе показателя – 

объём по информации, предоставленной 

Заказчиком, приведенной в Главе «Описа-

ние объекта оценки». 

Кизм 

Коэффициент, учитывающий изменение 

стоимости строительно-монтажных работ 

(СМР) в период между базовой датой и да-

той на момент оценки 

Ид.оц. / Исправоч, 

где: 

Ид.оц. = 6,537 - индекс изменения сметной 

стоимости СМР на 1 квартал 2016г. к базе 

2001г. без учета НДС, источник: Письмо 

министерства строительства, архитектуры и 

дорожного хозяйства Краснодарского края 

от 02.03.2016 г. № 207-849/16-01-09 "Об 

индексах на 1 квартал 2016 года"; 

Исправоч = 5,829 - индекс изменения смет-

ной стоимости СМР на 1 квартал 2011г. к 

базе 2001г. без учета НДС, источник: Пись-

мо Департамента строительства Краснодар-

ского края от 03.03.2011г. №67-939/11-01-

06 «Об индексах на 1 квартал 2011 года». 

Kоб 

Коэффициент, учитывающий возможное 

несоответствие данных по площади (объе-

му) объекта, полученных в БТИ (бюро тех-

нической инвентаризации) и строительной 

площади (объема) 

Коэффициент несоответствия объема объ-

екта и объема аналога из справочник УПСС 

рассчитывался на основании рекомендаций 

по использованию справочник УПСС «Об-

щественные здания 2011», «Складские зда-

ния 2011», раздел «Поправки, выраженные 

в виде корректирующих коэффициентов к 

стоимости всего здания», табл. 1.5 «По-
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правка на разницу в объеме или площади», 

стр.12. 

Кк 

Коэффициент, учитывающий имеющееся 

несоответствие между оцениваемым объек-

том и выбранным типичным сооружением 

Аналог из справочник УПСС был подобран 

в полном соответствии с оцениваемым объ-

ектом по классам конструктивных систем, 

по типам и материалам основных конструк-

тивных элементов, корректировка не вво-

дилась. 

Ккл 
Коэффициент, учитывающий местоположе-

ние объекта 

Базовым регионом для справочник УПСС 

является Московская область, оцениваемый 

объект расположен в г.Москва. Коэффици-

ент на местоположение определялся на ос-

новании справочник УПСС «Общественные 

здания 2011», «Складские здания 2011», 

табл.5.2 «Регионально-климатические ко-

эффициенты», стр.402 . 

Кпп 
Коэффициент, учитывающий прибыль 

предпринимателя 

Описание источника информации по при-

были предпринимателя представлено после 

таблицы ниже. 

Кндс 

Коэффициент, учитывающий НДС (если 

стоимости улучшений рассчитывается с 

учётом НДС) 

Коэффициент равен 1,18 (НДС 18%) 

 

 

Для получения стоимости замещения объекта оценки с учётом прибыли предпринима-

теля по нему к полученному значению суммы затрат на замещение объекта следует приба-

вить предпринимательскую прибыль (прибыль застройщика). 

Прибыль предпринимателя – это предпринимательский доход (вознаграждение) инве-

стору за риск, связанный с реализацией строительного проекта. Она отражает рыночно обос-

нованную величину, которую предприниматель (он одновременно может быть и застройщи-

ком) рассчитывает получить сверх всех затрат (материалы + труд + управление) в качестве 

вознаграждения за свою деятельность. 

Согласно методике7, расчет прибыли предпринимателя основан на предположении, что 

инвестировать средства в новое строительство имеет смысл лишь в том случае, если прибыль 

от строительного проекта будет не меньше, чем прибыль от альтернативного проекта, име-

ющего тот же уровень риска и ту же продолжительность, что и новое строительство. Расчет 

прибыли предпринимателя производится по формуле: 

 

 

 

где:  

ПП – прибыль предпринимателя, %; 

Уа - годовая норма отдачи на вложенный капитал. Согласно методике величина нормы 

отдачи на капитал, вложенный в строящийся объект должна превышать среднерыночную 

норму отдачи на капитал, вложенный в готовый объект на величину рыночно обоснованной 

величины премий за дополнительные - проектные и строительные риски.  

Расчет ставки дисконтирования на период строительства объекта представлен далее по 

тексту. 

Со – доля авансового платежа в общей сумме платежей. Данный показатель определял-

ся на основании работы Е.С. Озерова «Экономический анализ и оценка недвижимости». На 

основании его наблюдений и разработок обычная норма авансовых платежей (начальные 

вложения средств в % от стоимости объекта) составляет 0-50%.  

                                                           
7 Методика Санкт-Петербургского технического университета (СпБГТУ), разработанная профессором Е.С. Озеровым, Книга: Организа-

ция и методы оценки предприятия (бизнеса). Под ред. В.И.Кошкина, М,:ИКФ "ЭКМОС", стр. 261. 
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В настоящих расчетах оценщик учитывает начальные вложения средств в % от стоимо-

сти объекта в размере 20%. Величина авансового платежа принята в размере 20% как реко-

мендованная и основанная на наблюдениях за порядком взаиморасчетов между Заказчиками 

и Подрядчиками строительных работ. Сложившаяся практика на рынке строительных услуг 

такова, что строительство объектов меньшего строительного объема и стоимости, как прави-

ло, оплачивается большим авансовым платежом. И наоборот, при большем строительном 

объеме и стоимости – меньшим авансовым платежом с учетом того, что заключенный дого-

вор подряда обеспечивает гарантированно работу организации на более длительный период. 

n – число лет (период) строительства.  

Продолжительность строительства здания гостиницы с коммерческими помещениями 

составляет 12 мес. согласно СНиП 1.04.03-85* «Нормы продолжительности строительства и 

задела в строительстве предприятий, зданий и сооружений». 

Период строительства прочих объектов (объекты благоустройства) составит 2 мес. 

Время, необходимое для поиска, приобретения и оформления соответствующей документа-

ции на земельный участок, получения разрешения на строительство и ввод объекта в эксплу-

атацию, составит 4 мес. 

Общая продолжительность создания улучшений на земельном участке принимается 

равной 18 мес. или 1,5 года. 

Таблица 10. Расчет прибыли предпринимателя 
Число лет 

строительства, (п, 

t) 

Доля авансовых 

платежей, Со, d 

Годовая норма отдачи 

на вложенный 

капитал, %, (уа, R) 

Прибыль 

предпринимателя

, % (Пр) 

Прибыль 

предпринимателя, % 

(Пр) (округленно) 

1,50 20% 10,15% 9,54% 10% 

 

Расширенный диапазон прибыли предпринимателя для производственно-складской не-

движимости составляет 6-30% согласно данным «Справочника оценщика недвижимости. 

Характеристики рынка. Прогнозы. Поправочные коэффициенты» (авторы Л.А. Лейфер, Д.А. 

Шегурова, ЗАО «Приволжский центр финансового консалтинга и оценки», 2012г.). 
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Таблица 11. Расчет величины затрат, необходимых на замещение зданий 

№ 

п/п 
Наименование объекта 

Едини-

цы из-

мерения 

Количе-

ство 

Укрупнен-

ный пока-

затель 

стоимости 

строитель-

ства объ-

екта, 

руб./ед.изм

. 

Источник ин-

формации 

(наименование 

справочника 

оценщика Ко-

Инвест, код по 

справочнику) 

Поправки к укрупненному показателю стоимости строительства, выра-

женные в виде корректирующих коэффициентов 

Величина 

затрат, необ-

ходимых на 

замещение 

объекта, по 

состоянию 

на 

20.04.2016г., 

руб. 

Ккл Кк Кизм Коб Ксейсм Кндс Кпп 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 

1 

Нежилое здание - караульное 

помещение, литер А, общей 

площадью 58,1 кв.м. (кадаст-

ровый но-мер: 

23:33:1306001:451) 

м3 275 6 136,00 

справочник 

оценщика "Об-

щественные зда-

ния", Ко-Инвест, 

2011г., код 

О3.06.018 

0,94 0,97 1,12 1,0 1,05 1,18 1,10 2 348 549 

2 

Нежилое здание – хранилище 

взрывчатых веществ, литер 

И, общей площадью 159,4 

кв.м. (ка-дастровый номер: 

23:33:1306001:466) 

м3 639 3 640,74 

справочник 

оценщика 

"Складские зда-

ния", Ко-Инвест, 

2011г., код 

С3.14.016 

0,94 1,0 1,12 1,0 1,05 1,18 1,10 3 338 108 

3 

Нежилое здание – склад 

средств взрывания, литер Ж, 

общей площадью 42,9 кв.м. 

(кадастровый номер: 

23:33:1306001:465) 

м3 174 3 640,74 

справочник 

оценщика 

"Складские зда-

ния", Ко-Инвест, 

2011г., код 

С3.14.016 

0,94 1,0 1,12 1,0 1,05 1,18 1,10 908 968 

4 

Нежилое здание – противо-

пожарное хранилище, литер 

З, общей площадью 34,5 

кв.м. (кадастровый номер: 

23:33:1306001:464) 

м3 126 3 640,74 

справочник 

оценщика 

"Складские зда-

ния", Ко-Инвест, 

2011г., код 

С3.14.016 

0,94 1,0 1,12 1,0 1,05 1,18 1,10 658 218 

  Итого:                       7 253 843 
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10.1.3. ОПРЕДЕЛЕНИЕ НАКОПЛЕННОГО ИЗНОСА ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

Износ характеризуется уменьшением полезности объекта недвижимости, его потреби-

тельской привлекательности с точки зрения потенциального инвестора и выражается в сни-

жении со временем стоимости (обесценении) под воздействием различных факторов.  

Определение накопленного износа методом разбивки, в общем случае,  осуществляется 

посредством деления износа на три различных компонента: физический износ, функцио-

нальный износ улучшений и внешний. 

Рыночная стоимость объекта затратным подходом с учетом накопленного износа может 

определяться по формуле: 

Рст = [С х (1 – (1 - Ифиз/100) х (1 - Ифун /100) + Сз.у. ] х (1 - Ивн/100),               (ф.1) 

где: 

С – стоимость замещения или воспроизводства объектов оценки, руб. 

Ифиз – физический износ улучшений, %; 

Ифунк – функциональное устаревание улучшений, %; 

Ивнеш – внешнее (экономическое) устаревание для всего земельно-имущественного 

комплекса, %; 

Сз.у. – стоимость земельного участка, руб., 

или по формуле: 

Рст = [С х (1 – ( Ифиз + Ифунк) / 100) + Сз.у. ] х [1- Ивнеш/ 100]                          (ф.2) 

Под физическим износом конструкций, элемента, системы инженерного оборудования 

(далее системы), сооружения или здания в целом следует понимать утрату ими первоначаль-

ных технико-эксплуатационных качеств (прочности, устойчивости, надежности и т.д.) в ре-

зультате воздействия природно-климатических факторов и жизнедеятельности человека. Фи-

зический износ на момент его оценки выражается соотношением стоимости объективно не-

обходимых ремонтных мероприятий, устраняющих повреждения конструкций, элемента, си-

стемы, или здания в целом, и их стоимости замещения (воспроизводства).  

В данном отчете физический износ здания определен расчетным методом путем непо-

средственного осмотра, при котором износ оценивается в виде процентных потерь от перво-

начальной стоимости объекта в соответствии с «Правилами оценки физического износа жи-

лых зданий» (ВСН 53-86р), а также с «Положением о проведении планово-

предупредительного ремонта зданий и сооружений», утвержденным Постановлением Гос-

строя СССР от 29 декабря 1973г. №279 в соответствии с их техническим состоянием и нор-

мативным сроком эксплуатации. Удельные веса конструктивных элементов здания приведе-

ны в соответствии с данными справочников оценщика Ко-Инвест.  
 

Таблица 12. Расчет физического износа зданий 

№ 

п/п 

Наименование 

конструктивных 

элементов здания 

Данные справочника 

оценщика 

Корректировка стоимостных показате-

лей и удельных весов конструктивных 

элементов 

Износ по 

элементам, 

%  

Удельный 

износ, %  

Стоимост-

ной пока-

затель кон-

структив-

ного эле-

мента, 

руб./м2 

Удель-

ный вес 

кон-

струк-

тивных 

элемен-

тов, % 

Корректи-

ровка сто-

имостного 

показателя, 

руб./м2 

Скорректи-

рованный 

стоимост-

ной показа-

тель кон-

структив-

ного эле-

мента, 

руб./м2 

Скорректи-

рованный 

удельный вес 

конструктив-

ных элемен-

тов, % 

1 2 3 4 5 6 7 5 6 

  

Нежилое здание - 

караульное поме-

щение, литер А, 

общей площадью 

58,1 кв.м. (кадаст-

ровый но-мер: 

23:33:1306001:451) 
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1 Фундаменты 308,00 8,46 0,0 308 5,19 50 2,60 

2 Стены 1 719,00 47,22 0,0 1 719 28,98 60 17,39 

3 Перекрытия 919,00 25,24 0,0 919 15,49 50 7,75 

4 Кровля 246,00 6,76 0,0 246 4,15 40 1,66 

5 Проемы 614,00 16,86 0,0 614 10,35 50 5,18 

6 Полы 551,00 15,13 0,0 551 9,29 50 4,65 

7 Отделка 308,00 8,46 0,0 308 5,19 50 2,60 

8 
Специальные кон-

струкции 
184,00 5,05 0,0 184 3,10 50 1,55 

9 
Отопление, венти-

ляция 
729,00 20,02 0,0 729 12,29 50 6,15 

10 
Водоснабжение, 

канализация 
127,00 3,49 -127,0 0 0,00 0 0,00 

11 Электроосвещение 353,00 9,70 0,0 353 5,95 50 2,98 

12 
Слаботочные си-

стемы 
77,00 2,11 -77,0 0 0,00 0 0,00 

  Итого: 6 135,00 169 -204,00 5 931 100   53 

  Кк:       0,97       

  

Нежилое здание – 

хранилище взрыв-

чатых веществ, 

литер И, общей 

площадью 159,4 

кв.м. (ка-

дастровый номер: 

23:33:1306001:466) 

              

1 Фундаменты 581,75 15,98 0,0 582 15,98 50 7,99 

2 Стены 1 055,61 28,99 0,0 1 056 28,99 60 17,39 

3 Перегородки  35,96 0,99 0,0 36 0,99 50 0,50 

4 Перекрытия 617,71 16,97 0,0 618 16,97 50 8,49 

5 Кровля 327,90 9,01 0,0 328 9,01 40 3,60 

6 Проемы 181,93 5,00 0,0 182 5,00 60 3,00 

7 Полы 327,90 9,01 0,0 328 9,01 60 5,41 

8 Отделка 110,00 3,02 0,0 110 3,02 60 1,81 

9 Прочие 110,00 3,02 0,0 110 3,02 60 1,81 

10 Электроосвещение 291,98 8,02 0,0 292 8,02 60 4,81 

  Итого: 3 640,74 100 0,00 3 641 100   55 

  Кк:       1,00       

  

Нежилое здание – 

склад средств 

взрывания, литер 

Ж, общей площа-

дью 42,9 кв.м. 

(кадастровый но-

мер: 

23:33:1306001:465) 

              

1 Фундаменты 581,75 15,98 0,0 582 15,98 50 7,99 

2 Стены 1 055,61 28,99 0,0 1 056 28,99 60 17,39 

3 Перегородки  35,96 0,99 0,0 36 0,99 50 0,50 

4 Перекрытия 617,71 16,97 0,0 618 16,97 50 8,49 

5 Кровля 327,90 9,01 0,0 328 9,01 40 3,60 

6 Проемы 181,93 5,00 0,0 182 5,00 60 3,00 

7 Полы 327,90 9,01 0,0 328 9,01 60 5,41 

8 Отделка 110,00 3,02 0,0 110 3,02 60 1,81 

9 Прочие 110,00 3,02 0,0 110 3,02 60 1,81 

10 Электроосвещение 291,98 8,02 0,0 292 8,02 60 4,81 

  Итого: 3 640,74 100 0,00 3 641 100   55 

  

Нежилое здание – 

противопожарное 

хранилище, литер 

З, общей площа-

дью 34,5 кв.м. 

(кадастровый но-

мер: 

23:33:1306001:464) 

              

1 Фундаменты 581,75 15,98 0,0 582 15,98 60 9,59 

2 Стены 1 055,61 28,99 0,0 1 056 28,99 70 20,29 

3 Перегородки  35,96 0,99 0,0 36 0,99 50 0,50 
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4 Перекрытия 617,71 16,97 0,0 618 16,97 50 8,49 

5 Кровля 327,90 9,01 0,0 328 9,01 40 3,60 

6 Проемы 181,93 5,00 0,0 182 5,00 60 3,00 

7 Полы 327,90 9,01 0,0 328 9,01 60 5,41 

8 Отделка 110,00 3,02 0,0 110 3,02 60 1,81 

9 Прочие 110,00 3,02 0,0 110 3,02 60 1,81 

10 Электроосвещение 291,98 8,02 0,0 292 8,02 60 4,81 

  Итого: 3 640,74 100 0,00 3 641 100   59 

 

Функциональное устаревание – потеря стоимости собственности, связанная с невоз-

можностью выполнять те функции, для которых она предназначалась. Функциональное 

устаревание является результатом  внутренних свойств объекта собственности и связано с 

такими факторами, как конструкционные недостатки, избыточные операционные издержки, 

и проявляется в устаревшей архитектуре здания, удобствах планировки, инженерном обеспе-

чении и т.д.  

Оцениваемые объекты не испытывают функционального устаревания. 

Внешнее (экономическое) устаревание– обесценивание объекта, обусловленное нега-

тивным по отношению к объекту оценки влиянием внешней среды: рыночной ситуации, 

накладываемых сервитутов на определенное использование недвижимости, изменение окру-

жающей инфраструктуры, законодательных и нормативных актов и т.д. в отличие от физиче-

ского и функционального износа, так или иначе временно преодолеваемого обесценивания, 

экономическое обесценивание необратимо. 

Оцениваемые объекты не испытывают внешнего устаревания. 

 
Таблица 13. Расчет рыночной стоимости здания в рамках затратного подхода 

№ 

п/п 
Наименование объекта 

Величина 

затрат, не-

обходимых 

на замеще-

ние объекта, 

по состоя-

нию на 

20.04.2016г., 

руб. 

Физи-

ческий 

износ, 

%  

Функ-

цио-

наль-

ное 

устаре-

вание, 

% 

Внеш-

нее 

уста-

рева-

ние, % 

Накоп-

ленный 

износ, 

% 

Рыночная 

стоимость 

объекта, 

определенная 

затратным 

подходом по 

состоянию на 

20.04.2016г., 

руб. 

1 2      19 

1 

Нежилое здание - карауль-

ное помещение, литер А, 

общей площадью 58,1 кв.м. 

(кадастровый но-мер: 

23:33:1306001:451) 

2 348 549 53 0 0 53 1 115 326 

2 

Нежилое здание – храни-

лище взрывчатых веществ, 

литер И, общей площадью 

159,4 кв.м. (ка-дастровый 

номер: 23:33:1306001:466) 

3 338 108 55 0 0 55 1 508 491 

3 

Нежилое здание – склад 

средств взрывания, литер 

Ж, общей площадью 42,9 

кв.м. (кадастровый номер: 

23:33:1306001:465) 

908 968 55 0 0 55 410 763 

4 

Нежилое здание – проти-

вопожарное хранилище, 

литер З, общей площадью 

34,5 кв.м. (кадастровый 

номер: 23:33:1306001:464) 

658 218 59 0 0 59 267 829 

  Итого: 7 253 843         3 302 409 
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Таким образом, рыночная стоимость недвижимого имущества, расположенного по ад-

ресу: РФ, Краснодарский край, Туапсинский район, п.Пригородный, ул.Голубева Поляна, 

определенная на дату оценки 20.04.2016г. в рамках затратного подхода и рыночной стоимо-

сти права аренды земельного участка составляет: 

 

3 339 000 руб. + 3 302 409 руб. = 6 641 409 руб. 

(Шесть миллионов шестьсот сорок одна тысяча четыреста девять) руб. 
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10.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ В РАМКАХ 

СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 

Сравнительный подход – это метод оценки рыночной стоимости собственности исходя 

из данных о недавних сделках. Поскольку информация о ценах совершенных сделок купли-

продажи аналогичных объектов является конфиденциальной и как правило не разглашается 

третьим лицам, то для расчета рыночной стоимости была использована информация о ценах 

предложений к продаже аналогичных объектов.  

Сравнительный подход основан на принципе замещения. Предполагается, что рацио-

нальный инвестор или покупатель не заплатит за конкретную собственность больше, чем 

обойдется приобретение другой сходной собственности, обладающей такой же полезностью, 

а продавец не продаст данную собственность ниже цены, за которую продают на рынке ана-

логичный объект. Поэтому цены, уплачиваемые за сходные или сопоставимые объекты, 

должны отражать рыночную стоимость оцениваемой собственности. 

При сравнительном подходе оценщик рассматривает сопоставимые объекты, которые 

продаются на соответствующем рынке; затем вносятся поправки на различия между оцени-

ваемым и сопоставимыми объектами. В результате определяется продажная цена каждого из 

сопоставимых объектов, как если бы при продаже он имел те же основные характеристики, 

что и оцениваемая собственность. Скорректированная цена позволяет оценщику сделать ло-

гические выводы о том, какова возможная стоимость оцениваемого объекта на рынке.  

Основные этапы оценки данным методом: 

 Исследование рынка с целью сбора информации о совершенных сделках, коти-

ровках, предложениях по продаже объектов недвижимости, аналогичных объек-

ту оценки. 

 Подбор подходящих единиц измерения и проведения сравнительного анализа 

для каждой выбранной единицы измерения. Наиболее широко используемой при 

оценке недвижимости является такая единица, как стоимость одного квадратно-

го метра общей площади. 

 Сравнение оцениваемого объекта и отобранных аналогичных объектов, продан-

ных и продающихся на рынке по отдельным элементам, корректировка цен объ-

ектов-аналогов. 

 Установление стоимости оцениваемого объекта путем анализа сравнительных 

характеристик и сведения их к одному стоимостному показателю или группе по-

казателей. 

На этапе сбора исходной информации Оценщикам не удалось найти данные о сделках 

купли-продажи объектов недвижимости аналогичного назначения, однако имеется информа-

ция о ценах предложений по аналогам, сходным с единым объектом недвижимости, вклю-

чающем в себя оцениваемый объект капитального строительства.  

При сравнительном анализе стоимости объектов Оценщики опирались на цены-

предложения объектов-аналогов (публичную оферту). Такой подход оправдан с той точки 

зрения, что потенциальный покупатель прежде, чем принять решение о покупке объекта не-

движимости проанализирует текущие рыночные предложения и придет к заключению о воз-

можной цене предлагаемого объекта, учитывая все его достоинства и недостатки относи-

тельно объектов сравнения.  

Отбор аналогов осуществлялся по следующим правилам: 

- не рассматриваются в качестве объектов-аналогов объекты, по которым предусмот-

рены особые условия сделки, противоречащие определению рыночной стоимости; 

- не рассматриваются в качестве объектов-аналогов объекты, публичная оферта по ко-

торым не может быть идентифицирована, например, отсутствует дата публичной оферты, 

что не позволяет откорректировать объект-аналог на условия рынка, т.е. на изменение цен за 

период между датами оферты и оценки; 

- не рассматриваются в качестве объектов-аналогов объекты, принадлежащие к иному 

сегменту рынка, чем объект оценки; 
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- не рассматриваются в качестве объектов-аналогов объекты, которые по имеющейся 

в публичной оферте информации невозможно идентифицировать, т.е. невозможно устано-

вить являются ли рассматриваемые объекты сходными с объектом оценки по основным эко-

номическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим их сто-

имость. 

Основными единицами сравнения на рынке недвижимости и при расчете сравнитель-

ным подходом выступают: квадратный метр (м²), кубический метр (м³), единый объект.  На 

практике расчета рыночной стоимости объектов недвижимости выявлено, что для определе-

ния стоимости объектов торгового назначения, как правило, используется единица измере-

ния - квадратный метр (м²). 

После определения элементов сравнения по ним применяются корректировки для 

нахождения рыночной стоимости оцениваемого объекта. Для измерения корректировок при-

меняют количественные и качественные методики.  

Обоснование выбора единицы сравнения. Учитывая специфику оцениваемого объек-

та, а также доступность информации для определения стоимости объекта оценки методом 

сравнительного анализа продаж (предложений), Оценщик в качестве единицы сравнения ис-

пользовал стоимость 1 кв. м общей площади объектов-аналогов и объекта оценки. 

Обоснование выбора элементов сравнения. К элементам сравнения относят те харак-

теристики объектов недвижимости и сделок, которые оказывают существенное влияние на 

изменение цен по выборке объектов-аналогов. 
Группа факторов  Элементы сравнения для сделок купли-продажи  

1. Качество прав  1.1. Вид права  

1.2. Наличие ограничений и обременений объекта  

2. Условия финансирования  2.1. Льготное кредитование продавцом покупателя 

 2.2. Платеж эквивалентом денежных средств  

3. Особые условия  3.1. Наличие финансового давления на сделку 

 3.2. Нерыночная связь цены продажи с арендной ставкой  

4. Условия рынка  4.1. Изменение цен во времени  

4.2. Отличие цены предложения от цены сделки  

5. Местоположение  5.1. Район расположения  

5.2. Транспортная доступность объекта 5.3. Ближайшее окру-

жение  

6. Физические характеристики  6.1. Тип объекта (встроенное помещение, отдельно-стоящее 

здание, комплекс)  

6.2. Общая площадь зданий и сооружений  

6.3. Наличие излишней площади земельного участка (плот-

ность застройки)  

6.4. Структура площадей улучшений земельного участка  

6.5. Физическое состояние зданий  

6.6. Наличие телекоммуникаций и инженерного обустройства  

7. Экономические характеристи-

ки  

7.1. Назначение  

8. Дополнительные элементы  8.1. Наличие движимого имуществ (мебели, инвентаря и т.д.) 

 

Исходные данные для расчета и расчет рыночной стоимости оцениваемого объекта в 

рамках сравнительного подхода представлены ниже в таблицах. 
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Таблица 2. Исходные данные для расчета рыночной стоимости объектов оценки оценки в рамках сравнительного подхода 
№ 

п/п 
Характеристика объекта Объект оценки Объект-аналог  №1 Объект-аналог  №2 Объект-аналог  №3 Объект-аналог  №4 Объект-аналог  №5 

1 2 3 4 5 6 7 8 

1 

Наименование объекта, функ-

циональное назначение единого 

объекта недвижимости 

склад взрывчатых 

веществ ООО "Тон-

нельдорстрой" 

производственно-

складская база 

производственно-

складская база 
складская база складская база 

производственно-

складская база 

2 Местоположение 

РФ, Краснодарский 

край, Туапсинский 

район, 

п.Пригородный, 

ул.Голубева Поляна 

РФ, Краснодарский 

край, Туапсинский 

район, п.Южный, 

пер.Родниковый 

РФ, Краснодарский 

край, Туапсинский 

район, п.Мессажай, 

ул.Майкопское 

шоссе 

РФ, Краснодарский 

край, г.Туапсе, 

ул.Кадошская 

РФ, Краснодарский 

край, г.Туапсе, 

ул.Сочинская 

РФ, Краснодарский 

край, г.Туапсе, 

ул.Набережная 

3 
Локальное местоположение в  

Туапсе 

мкрн. "Туапсе-

Пригород" 

мкрн. "Туапсе-

Пригород" 

мкрн. "Туапсе-

Пригород" 

мкрн. "Туапсе-

Приморье" 

мкрн. "Туапсе-

Грознефть" 

мкрн. "Туапсе-

Сортировка" 

4 
Цена предложения к продаже 

объекта, руб. 
определяется 17 000 000 7 000 000 5 100 000 10 275 000 15 000 000 

5 

Цена предложения в расчете на 

единицу общей площади зда-

ний, руб./кв.м. 

- 23 104 23 333 35 417 27 111 16 667 

6 Общая площадь зданий, м2  294,9 735,8 300,0 144,0 379,0 900,0 

7 
Площадь земельного участка 

под объектом, м2 
17 300 8 100 900 411 600 3 800 

8 Вид права на объект собственность собственность собственность собственность собственность собственность 

9 
Вид права на земельный уча-

сток под объектом 

аренда сроком на 49 

лет 

аренда сроком на 49 

лет 

аренда сроком на 49 

лет 

аренда сроком на 49 

лет 

аренда сроком на 49 

лет 

аренда сроком на 49 

лет 

10 
Транспортная доступность рай-

она расположения объекта 
низкая низкая высокая высокая высокая высокая 

11 

Возможность подъезда больше-

грузного автомобильного 

транспорта 

отсутствует имеется имеется имеется имеется имеется 

12 Наличие ж/д ветки отсутствует отсутствует отсутствует отсутствует отсутствует отсутствует 

13 Инженерное обеспечение 
сети электроснаб-

жения 

сети электроснаб-

жения, водопрово-

да, канализации, 

отопление в адми-

нистративно-

бытовых помеще-

ниях 

сети электроснаб-

жения, водопрово-

да, канализации, 

отопление в адми-

нистративно-

бытовых помеще-

ниях 

сети электроснаб-

жения 

сети электроснаб-

жения, водопрово-

да, канализации, 

отопление в адми-

нистративно-

бытовых помеще-

ниях 

сети электроснаб-

жения, водопрово-

да, канализации, 

отопление в адми-

нистративно-

бытовых помеще-

ниях 

14 Техническое состояние объекта удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 

15 Прочие условия и факторы, отсутствуют продажа базы с РБУ материал стен анга- отсутствуют отсутствуют продажа вместе с 
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№ 

п/п 
Характеристика объекта Объект оценки Объект-аналог  №1 Объект-аналог  №2 Объект-аналог  №3 Объект-аналог  №4 Объект-аналог  №5 

1 2 3 4 5 6 7 8 

влияющие на стоимость едино-

го объекта недвижимости 

20 м3/час ра - металл, прода-

жа с оборудованием 

по производству 

мебели 

козловым краном 

16 Дата предложения к продаже 
дата оценки - 

20.04.2016г. 
апрель 2016г. апрель 2016г. апрель 2016г. апрель 2016г. апрель 2016г. 

17 Условия финансирования  рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 

18 Источник информации - 

https://www.avito.ru/

krasnodarskiy_kray_

yuzhnyy/kommerches

kaya_nedvizhimost/p

roizvodstvennoe_po

meschenie_700_m_6

88564666 

https://www.avito.ru/t

uapse/kommercheska

ya_nedvizhimost/dey

stvuyuschee_mebelno

e_proizvodstvo_ucha

stok_900_m2_33330

7388 

https://www.avito.ru/t

uapse/kommercheska

ya_nedvizhimost/gara

zh_144_m_kv_38614

3219 

http://www.rosrealt.r

u/Tuapse/kommerche

skaja/217029 

https://www.avito.ru/t

uapse/kommercheska

ya_nedvizhimost/skla

dskoe_pomeschenie_

700_m_774192625 

Предварительный анализ показывает, что все объекты-аналоги в той или иной степени сопоставимы с Объектом оценки, но вследствие того, что 

ни один из них по своим технико-эксплуатационным характеристикам и другим параметрам полностью не идентичен Объекту оценки, для определения 

стоимости необходимо выявить влияние каждого из этих факторов на ее величину и ввести корректировочные коэффициенты (корректировки).  

Осмотр объектов-аналогов лично оценщиком не проводился. Вывод о состоянии/характеристиках объектов-аналогов был сделан на основании 

данных продавцов, полученных из объявлений о продаже объектов-аналогов, и в ходе телефонного интервьюирования продавцов. 

 

 

Таблица 3. Расчет рыночной стоимости оцениваемого объектов оценки в рамках сравнительного подхода 
№ 

п/п 
Характеристики объектов Объект оценки Объект-аналог  №1 Объект-аналог  №2 Объект-аналог  №3 Объект-аналог  №4 Объект-аналог  №5 

1 2 3 4 5 6 7 8 

1 
Цена предложения к продаже 

объекта, руб. 
определяется 17 000 000 7 000 000 5 100 000 10 275 000 15 000 000 

2 Общая площадь объекта, м2 294,9 735,8 300,0 144,0 379,0 900,0 

3 

Цена предложения к продаже 

объекта в расчете на единиц 

площади, руб./м2 

определяется 23 104 23 333 35 417 27 111 16 667 

4 Скидка к цене предложения, % - -11 -11 -11 -11 -11 

5 
Скорректированная стоимость, 

руб./м2 
определяется 20 563 20 766 31 521 24 129 14 834 

6 Дата предложения к продаже - апрель 2016г. апрель 2016г. апрель 2016г. апрель 2016г. апрель 2016г. 

7 Корректировка на дату пред- - 0 0 0 0 0 
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№ 

п/п 
Характеристики объектов Объект оценки Объект-аналог  №1 Объект-аналог  №2 Объект-аналог  №3 Объект-аналог  №4 Объект-аналог  №5 

1 2 3 4 5 6 7 8 

ложения, % 

8 
Скорректированная стоимость, 

руб./м2 
определяется 20 563 20 766 31 521 24 129 14 834 

9 Вид права на здания собственность собственность собственность собственность собственность собственность 

10 
Корректировка на различие в 

виде права на здания, % 
- 0 0 0 0 0 

11 
Скорректированная стоимость, 

руб./м2 
определяется 20 563 20 766 31 521 24 129 14 834 

12 
Вид права на земельный уча-

сток под объектом 

аренда сроком на 49 

лет 

аренда сроком на 49 

лет 

аренда сроком на 49 

лет 

аренда сроком на 49 

лет 

аренда сроком на 49 

лет 

аренда сроком на 49 

лет 

13 

Корректировка на на различие 

в виде права на земельный уча-

сток, % 

- 0 0 0 0 0 

14 
Скорректированная стоимость, 

руб./м2 
определяется 20 563 20 766 31 521 24 129 14 834 

15 Местоположение  

РФ, Краснодарский 

край, Туапсинский 

район, 

п.Пригородный, 

ул.Голубева Поляна 

РФ, Краснодарский 

край, Туапсинский 

район, п.Южный, 

пер.Родниковый 

РФ, Краснодарский 

край, Туапсинский 

район, п.Мессажай, 

ул.Майкопское 

шоссе 

РФ, Краснодарский 

край, г.Туапсе, 

ул.Кадошская 

РФ, Краснодарский 

край, г.Туапсе, 

ул.Сочинская 

РФ, Краснодарский 

край, г.Туапсе, 

ул.Набережная 

16 
Локальное местоположение в  

Туапсе 

мкрн. "Туапсе-

Пригород" 

мкрн. "Туапсе-

Пригород" 

мкрн. "Туапсе-

Пригород" 

мкрн. "Туапсе-

Приморье" 

мкрн. "Туапсе-

Грознефть" 

мкрн. "Туапсе-

Сортировка" 

17 
Корректировка на местополо-

жение, % 
- -3 -9 -29 -19 -31 

15 
Скорректированная стоимость, 

руб./м2 
определяется 19 878 18 819 22 295 19 437 10 243 

16 Инженерное обеспечение 
сети электроснаб-

жения 

сети электроснабже-

ния, водопровода, 

канализации, отопле-

ние в администра-

тивно-бытовых по-

мещениях 

сети электроснабже-

ния, водопровода, 

канализации, отопле-

ние в администра-

тивно-бытовых по-

мещениях 

сети электроснабже-

ния 

сети электроснабже-

ния, водопровода, 

канализации, отопле-

ние в администра-

тивно-бытовых по-

мещениях 

сети электроснабже-

ния, водопровода, 

канализации, отопле-

ние в администра-

тивно-бытовых по-

мещениях 

17 

Корректировка на нали-

чие/отсутствие инженерных 

сетей, % 

- -6 -6 0 -6 -6 

18 
Скорректированная стоимость, 

руб./м2 
определяется 18 685 17 690 22 295 18 271 9 628 
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№ 

п/п 
Характеристики объектов Объект оценки Объект-аналог  №1 Объект-аналог  №2 Объект-аналог  №3 Объект-аналог  №4 Объект-аналог  №5 

1 2 3 4 5 6 7 8 

19 Техническое состояние объекта удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 

20 
Корректировка на техническое 

состояние, % 
- 0 0 0 0 0 

21 
Скорректированная стоимость, 

руб./м2 
определяется 18 685 17 690 22 295 18 271 9 628 

22 Общая площадь  зданий, м2  294,9 735,8 300,0 144,0 379,0 900,0 

23 
Корректировка  на размер об-

щей площади, % 
- 14 0 -14 4 16 

24 
Скорректированная стоимость, 

руб./м2 
определяется 21 301 17 690 19 174 19 002 11 168 

25 

Прочие условия и факторы, 

влияющие на стоимость едино-

го объекта недвижимости 

отсутствуют 
продажа базы с РБУ 

20 м3/час 

материал стен ангара 

- металл, продажа с 

оборудованием по 

производству мебели 

отсутствуют отсутствуют 
продажа вместе с 

козловым краном 

26 Корректировка, % - -5 +15 0 0 -5 

27 
Скорректированная стоимость, 

руб./м2 
определяется 20 236 20 429 19 174 19 002 10 6108 

28 

Сумма абсолютных значений 

корректировок (без учета скид-

ки на торг), % 

- 28% 31% 43% 29% 58% 

29 Доверие - 0,72 0,69 0,57 0,71 0,42 

30 
Рейтинг (коэффициент весомо-

сти) 
- 27% 26% 21% 26% - 

31 

Средневзвешенное значение 

стоимости единого объекта 

недвижимости в расчете на 

1м2  площади здания, руб./м2 

19 736 - - - - - 

32 

Рыночная стоимость единого 

объекта недвижимости , 

определенная сравнительным 

подходом по состоянию на 

20.04.2016г., руб. 

5 820 146 - - - - - 

Примечание: обоснование приведенных корректировок представлено далее по тексту. 

                                                           
8 Данное значение не участвует при расчете средневзвешенного значения рыночной стоимости 1 кв.м. единого объекта недвижимости, т.к. является случайной (минимальной, зна-

чительно отличающейся) величиной в статистическом ряду. 
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Пояснения к приведенным выше в таблице корректировкам. 

Условия сделки (корректировка на торг). Аналоги являются предложениями 

(офертами) по продаже объектов недвижимости, и требуют внесения корректировки на торг. 

Оценщик проводил расчет в допущении, что все объекты аналоги выставлены к продаже 

добровольными продавцами без принуждения после проведения ими адекватного 

маркетинга. 

Скидка к цене предложения к продаже недвижимости составляет 0-10% в зависимости 

от величины изначально запрашиваемой продавцом стоимости, степени ликвидности объек-

та. 

Согласно данным «Справочника оценщика недвижимости. Характеристики рынка. Про-

гнозы. Поправочные коэффициенты» (авторы Л.А. Лейфер, Д.А. Шегурова, ЗАО «Приволж-

ский центр финансового консалтинга и оценки», 2014г.): 10-12% - доверительный интервал 

скидки на торг. 

 
Максимальное значение приведенного диапазона характерно для менее ликвидных 

объектов. 

В рамках настоящей работы скидка к цене предложения к продаже объектов нежилого 

назначения принимается среднему значению 11% - наиболее типичному значению на рынке 

коммерческой недвижимости Туапсинский район (по информации агентств недвижимости, 

специализирующих на купле-продаже недвижимости в г.Туапсе и Туапсинском районе - АН 

«Туапсе», г.Туапсе, ул.Победы, д.10, тел. (86167) 4-7777, 2-5555, http://www.realty-tuapse.ru/, 

E-mail: tuapse55555@mail.ru, АН «РИал»,  г.Туапсе,  ул.Гагарина, 6/4, тел. (86167) 2-35-54, 7-

30-80, http://rial-tuapse.ru/, E-mail: rial-tuapse@mail.ru и т.д.). 

Корректировка на дату предложения к продаже. Дата предложения к продаже объ-

ектов-аналогов - апрель 2016г. Дата оценки – 20.042016г. Корректировка не применяется. 

Корректировка на условия финансирования. Корректировка не требуется, т.к. усло-

вия финансирования объектов-аналогов - рыночные. 

Корректировка на вид права. Вид права на объекты – аналоги собственность, в связи с 

чем, корректировка не применялась. 

http://www.realty-tuapse.ru/
mailto:tuapse55555@mail.ru
http://rial-tuapse.ru/
mailto:rial-tuapse@mail.ru
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Корректировка на местоположение. 
В соответствии с требованиями Федерального стандарта оценки ФСО №1 «Общие 

понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки при внесении корректировок в 

рамках расчета рыночной стоимости объекта оценки сравнительным подходом оценщик 

должен ввести и обосновать шкалу корректировок и привести объяснение того, при каких 

условиях значения введенных корректировок будут иными.  

Методы определения корректировки на местоположение: 

 статистические методы определения корректировки, основанные 

на анализе цен сделок / предложений по сдаче в аренду объектов в различных 

районах города; 

 метод «парных продаж» (или метод прямого сравнения), 

основанный на определении разницы в стоимости объектов, различающихся 

только по одному ценообразующему фактору; 

 экспертный метод определения корректировки; 

 прочие методы. 

В связи с отсутствием аналитической информации, отражающей зависимость удель-

ной стоимости коммерческой недвижимости от основных ценообразующих факторов (в 

данном случае – локального местоположения (микрорайонов) на территории Хостинского 

района Туапсинский район), применить статистические методы в рамках настоящей работы 

не представляется возможным. 

В настоящем отчете, корректировка, учитывающая разницу на местоположение, рас-

считана с использованием весовых коэффициентов: 

Характеристика  
Объект 

оценки 

Объект-

аналог  №1 

Объект-

аналог  №2 

Объект-

аналог  №3 

Объект-

аналог  №4 

Объект-

аналог  №5 

Местоположение  

РФ, Крас-

нодарский 

край, Туап-

синский 

район, 

п.Пригород

ный, 

ул.Голубев

а Поляна 

РФ, Крас-

нодарский 

край, Туап-

синский 

район, 

п.Южный, 

пер.Родник

овый 

РФ, Крас-

нодарский 

край, Туап-

синский 

район, 

п.Мессажа

й, 

ул.Майкопс

кое шоссе 

РФ, Крас-

нодарский 

край, 

г.Туапсе, 

ул.Кадошск

ая 

РФ, Крас-

нодарский 

край, 

г.Туапсе, 

ул.Сочинск

ая 

РФ, Крас-

нодарский 

край, 

г.Туапсе, 

ул.Набереж

ная 

Локальное местоположение в  Туап-

се 

мкрн. "Ту-

апсе-

Пригород" 

мкрн. "Ту-

апсе-

Пригород" 

мкрн. "Ту-

апсе-

Пригород" 

мкрн. "Ту-

апсе-

Приморье" 

мкрн. "Ту-

апсе-

Грознефть" 

мкрн. "Ту-

апсе-

Сортиров-

ка" 

Удаленность от центра города 5 5 5 6 6 7 

Транспортная доступность района 

расположения объекта 
5 5 6 7 6 7 

Качество подъезда 4 5 5 7 6 7 

Удобство подъезда 4 5 5 7 5 7 

Возможность парковки большегруз-

ного транспорта 
5 5 5 7 6 7 

Развитость инфраструктуры 6 5 6 7 7 7 

Сумма баллов 29 30 32 41 36 42 

Корректировка, коэф.   0,97 0,91 0,71 0,81 0,69 

Корректировка на местоположе-

ние, % 
- -3 -9 -29 -19 -31 

 

Величина корректировки на местоположение подтверждается данными агентств не-

движимости, специализирующих на купле-продаже недвижимости в г.Туапсе и Туапсинском 

районе - АН «Туапсе», г.Туапсе, ул.Победы, д.10, тел. (86167) 4-7777, 2-5555, 

http://www.realty-tuapse.ru/, E-mail: tuapse55555@mail.ru, АН «РИал»,  г.Туапсе,  ул.Гагарина, 

6/4, тел. (86167) 2-35-54, 7-30-80, http://rial-tuapse.ru/, E-mail: rial-tuapse@mail.ru и т.д. 

Корректировка на различие в инженерном обеспечении.  

На основании анализа рынка недвижимости коммерческого назначения в месте распо-

ложения объекта оценки выявлена зависимость удельной рыночной стоимости от наличия / 

http://www.realty-tuapse.ru/
mailto:tuapse55555@mail.ru
http://rial-tuapse.ru/
mailto:rial-tuapse@mail.ru
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отсутствия инженерных коммуникаций в зданиях. Наличие дополнительных инженерных 

систем является фактором, увеличивающим стоимость объекта.  

С учетом сказанного, к объектам-аналогам №1, 2, 4, 5 при расчете рыночной стоимости 

единого объекта недвижимости сравнительным подходом применена корректировка в разме-

ре -6% (2% х 3 = 6%). Данное значение определено как среднее значение между данными 

представителей агентств недвижимости, специализирующихся на купле-продаже недвижи-

мости в г.Туапсе и Туапсинском районе (АН «Туапсе», г.Туапсе, ул.Победы, д.10, тел. 

(86167) 4-7777, 2-5555, http://www.realty-tuapse.ru/, E-mail: tuapse55555@mail.ru, АН «РИал»,  

г.Туапсе,  ул.Гагарина, 6/4, тел. (86167) 2-35-54, 7-30-80, http://rial-tuapse.ru/, E-mail: rial-

tuapse@mail.ru и т.д.): наличие  дополнительно установленных инженерных систем (видео-

наблюдения, охранно-пожарной сигнализации) помимо сетей электроснабжения, водоснаб-

жения, канализации,  увеличивает стоимость коммерческого объекта в среднем на 1-3%. 

Корректировка на различие в техническом состоянии объекта капитального 

строительства / уровне отделки. Техническое состояние является одним из ценообразую-

щих факторов. В связи с отсутствием различий по данному фактору, корректировка не при-

водится. 

Корректировка на размер общей площади. На основании анализа рынка недвижимо-

сти коммерческого назначения выявлена зависимость стоимости объектов от величины об-

щей площади: чем больше площадь объекта, тем его стоимость в расчете на единицу площа-

ди меньше.  

Корректировка на масштаб определена по формуле: 

(1- Ln(Sо) / Ln(Sa)) х 100%, 

где: 

Sо и Sa – площади объекта оценки и объекта-аналога. 

Расчет средневзвешенного значения рыночной стоимости 1 кв. м объекта. Различие 

между максимальным и минимальным скорректированным значением рыночной стоимости 

1 кв. м объекта недвижимости составляет более 20%, в связи с чем, произведен расчет сред-

невзвешенного значения рыночной стоимости 1кв. м9.  

Порядок присвоения коэффициентов весомости (рейтингов). Определение стоимо-

сти единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый объект, при приме-

нении сравнительного подхода строится с учетом применения коэффициентов весомости. 

Наибольшее значение коэффициента придается Оценщиком для тех сопоставимых объектов-

аналогов, которые в наибольшей степени соответствуют по своим характеристикам оценива-

емому объекту. 

Взвешивание результатов скорректированных цен объектов-аналогов с выбором коэф-

фициентов весомости зависит от суммы абсолютных значений корректировок. Чем меньше 

сумма абсолютных значений корректировок, тем больший присваивается коэффициент ве-

сомости. 

 

Таким образом, рыночная стоимость недвижимого имущества, расположенного по ад-

ресу: РФ, Краснодарский край, Туапсинский район, п.Пригородный, ул.Голубева Поляна, 

определенная на дату оценки 20.04.2016г. в рамках сравнительного подхода и рыночной сто-

имости права аренды земельного участка составляет: 

 

5 820 146 руб. 

(Пять миллионов восемьсот двадцать тысяч сто сорок шесть) руб. 

 

 

                                                           
9 Общепринятым правилом является определение среднего арифметического значения при расхождении скор-

ректированных значений до 20%, в случае расхождения более 20% - определение средневзвешенного значения. 

http://www.realty-tuapse.ru/
mailto:tuapse55555@mail.ru
http://rial-tuapse.ru/
mailto:rial-tuapse@mail.ru
mailto:rial-tuapse@mail.ru
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10.3. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В РАМКАХ 

ДОХОДНОГО ПОДХОДА 

Оценка собственности по ее доходности представляет собой процедуру оценки стоимо-

сти, исходя из ожидания покупателя-инвестора, ориентированного на будущие блага от ее 

использования, и их текущее значение в определенной денежной сумме. Другим положением 

оценки по доходности является принцип замещения, согласно которому потенциальный ин-

вестор не заплатит за недвижимость больше, чем затратит на приобретение другой недвижи-

мости, способной приносить аналогичный доход. 

Таким образом, настоящий подход подразумевает, что цена объекта на дату оценки 

есть текущая стоимость чистых доходов, которые могут быть получены владельцем в тече-

ние будущих лет. 

Расчет стоимости может быть осуществлен методом прямой капитализации доходов 

или дисконтированных потоков денежных средств. В зависимости от конкретных обстоя-

тельств может быть применен либо один из этих методов, либо оба. 

Доходный подход отражает мотивацию типичного покупателя, имущества, приносяще-

го доход: ожидаемые доходы с требуемыми характеристиками. Учитывая, что существует 

непосредственная связь между размером инвестиций и выгодами от коммерческого исполь-

зования объекта инвестиций, стоимость имущества определяется как стоимость права на по-

лучение приносимых ею доходов. Эта стоимость определяется как текущая стоимость буду-

щих доходов, генерируемых оцениваемым активом.  

Доходный подход применяется (ст.21 ФСО-1), когда существует достоверная информа-

ция, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые исследуемый объект способен 

приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. 

В рамках настоящего раздела рыночная стоимость объекта оценки определяется мето-

дом дисконтированных денежных потоков.  

Оценка недвижимости методом дисконтированных денежных потоков включает сле-

дующие этапы: 

1. Выбор длительности прогнозного периода. 

2. Расчет денежного потока для каждого прогнозного года. 

3. Расчет ставки дисконтирования. 

4. Расчет стоимости реверсии. 

5. Дисконтирование денежных потоков. 

6. Расчет рыночной стоимости как суммы дисконтированных денежных потоков. 

Выбор длительности прогнозного периода. Остаточная жизнь объекта условно де-

лится на два периода: 

1. прогнозный период или срок, для которого будет составлен прогноз доходов 

для каждого года; 

2. постпрогнозный период, или период времени за пределами прогнозных лет, в 

течение которого недвижимость будет приносить доход. 

Расчет чистой текущей стоимости доходов произведен в пределах расчетного периода 

(горизонт расчета) с учетом дохода, полученного от продажи объекта после окончания пери-

ода владения (реверсии). Стоимость реверсии рассчитывается методом капитализации дохо-

да за последний год владения объектом, с использованием терминального коэффициента ка-

питализации. Терминальный коэффициент капитализации рассчитывается на основе ставки 

дисконта с вычитанием из нее ожидаемых среднегодовых темпов роста денежного потока. 

Горизонт расчета измеряется количеством шагов расчета. Шаг расчета может изменять-

ся в течение расчетного периода. 

Длительность прогнозного периода (горизонт расчета) при расчете рыночной стоимо-

сти объекта оценки методом дисконтированных денежных потоков принимается равной 5 

годам с шагом расчета – 1 год. 

Расчет денежного потока. Потенциальный валовой доход есть общий доход, который 

можно получить от эксплуатации оцениваемого имущественного комплекса. Потенциальный 
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валовой доход включает аренду со всех площадей, увеличение арендной платы в соответ-

ствие с договором.  

Ниже в таблице приведены основные условия, по которым могут различаться арендные 

соглашения, хотя в действительности спектр этих условий может быть значительно шире. 

 
Условия арендного соглашения Пояснения 

Виды арендных платежей 

С фиксированной арендной ставкой 
Соглашение заключается обычно на короткие сроки или при 

ожидаемой экономической стабильности 

С корректировкой арендных платежей 
Для учета возможных изменений цен или стоимости собственно-

сти 

С процентной арендной платой 

К постоянной величине арендных платежей добавляется процент 

от дохода, приносимого предпринимательской деятельностью 

арендатора 

Распределение эксплуатационных расходов 

Валовая рента Все эксплуатационные расходы несет владелец 

Чистая рента (договор чистой аренды) Все эксплуатационные расходы несет арендатор 

Промежуточный вариант 
Владелец и арендатор делят бремя эксплуатационных расходов в 

соответствии с условиями арендного соглашения 

Продолжительность арендных соглашений 

Краткосрочное  До 1 года 

Среднесрочное 1 - 3 года 

Долгосрочное Свыше 3 лет 

Опционы 

На продление арендного соглашения 
Предоставляет дополнительное право арендатору на продление 

договора после окончания срока действия текущего соглашения 

На покупку прав собственности на аренду-

емую недвижимость 

Предоставляет предпочтительное право арендатору на приобре-

тение недвижимости в собственность при возникновении такой 

возможности. 

 

Расчет денежного потока для каждого прогнозного периода строится на основе анализа 

данных рынка аналогичной недвижимости. Анализ рынка предполагает использование ин-

формации о рыночных и договорных ставках арендной платы, величины площади объектов, 

потенциально предназначенной для сдачи в аренду, анализ спроса и предложения на объекты 

данного назначения для оценки возможных потерь, определение размера расходов, связан-

ных с эксплуатацией объектов.  

Оценщик исходит из предположения, что собственник объекта (арендодатель) будет 

стремиться получить максимальный доход от недвижимости, сдавая в аренду все площади 

по максимальной рыночной арендной ставке. 

Для целей определения рыночной ставки арендной платы по объектам, аналогичным 

оцениваемому, и тенденций изменения ее величины Оценщиком проанализирована инфор-

мация Internet-сайтов, а также периодической печати за 2016г. 

На основании анализа рынка недвижимости, аналогичной оцениваемой, выявлены 

средние значения ставок арендной платы по объектам коммерческого назначения, располо-

женных в п.Пригородный Туапсинский район. 

Информация о величине рыночной ставки арендной платы по объектам, аналогичным 

оцениваемому, приведена ниже в таблице.  

 
Таблица 4. Исходные данные для расчета рыночной стоимости ставки арендной платы в 

рамках сравнительного подхода 
№ 

п/п 
Наименование Объект оценки 

Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

1 2 3 4 5 6 

1 
Функциональное назначе-

ние 

здания складско-

го назначения 

здания складско-

го назначения 

здание складско-

го назначения 

здание складско-

го назначения 

2 Местоположение объекта 

РФ, Краснодар-

ский край, Туап-

синский район, 

п.Пригородный, 

РФ, Краснодар-

ский край, 

г.Туапсе, 

ул.Набережная 

РФ, Краснодар-

ский край, Туап-

синский район, 

с.Кривенковское 

РФ, Краснодар-

ский край, 

г.Туапсе, р-он 

ж/д вокзала 
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№ 

п/п 
Наименование Объект оценки 

Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

1 2 3 4 5 6 

ул.Голубева По-

ляна 

3 
Локальное местоположе-

ние в  Туапсе 

мкрн. "Туапсе-

Пригород" 

мкрн. "Туапсе-

Сортировка" 

мкрн. "Туапсе-

Пригород" 

мкрн. "Туапсе-

Грознефть" 

4 
Арендная плата (цена 

предложения), руб./месяц  
определяется 660 000 30 000 30 000 

5 
Общая площадь объекта, 

кв.м. 
294,9 3 000,0 150,0 150,0 

6 
Ставка арендной платы, 

руб./мес./кв.м.   
определяется 220 200 200 

7 
Техническое состояние 

объекта 

удовлетвори-

тельное 

удовлетвори-

тельное 

неудовлетвори-

тельное 

удовлетвори-

тельное 

8 Инженерное обеспечение 
сети электро-

снабжения 

сети электро-

снабжения, во-

доснабжения, 

канализации, 

отопления 

сети электро-

снабжения 

сети электро-

снабжения, во-

доснабжения, 

канализации, 

отопления 

9 Вид права на объект 
право собствен-

ности 

право собствен-

ности 

право собствен-

ности 

право собствен-

ности 

10 Условия аренды рыночные рыночные рыночные рыночные 

11 
Дата предложения к арен-

де 

дата оценки - 

20.04.2016г. 
апрель 2016г. апрель 2016г. апрель 2016г. 

12 

Дополнительная информа-

ция / факторы, влияющие 

на стоимость аренды объ-

екта 

затраты на опла-

ту коммуналь-

ных платежей 

несет арендатор 

сверх арендной 

платы 

затраты на опла-

ту коммуналь-

ных платежей 

несет арендатор 

сверх арендной 

платы 

затраты на опла-

ту коммуналь-

ных платежей 

несет арендатор 

сверх арендной 

платы 

затраты на опла-

ту коммуналь-

ных платежей 

несет арендатор 

сверх арендной 

платы 

13 Источник информации - 

https://www.avito

.ru/tuapse/komme

rcheskaya_nedviz

himost/skladskoe

_pomeschenie_30

00_m_499248483 

https://www.avito

.ru/tuapse/komme

rcheskaya_nedviz

himost/sdam_skla

d_i_zem._uchasto

k._s._krivenkovsk

aya_tuapse_2648

15560 

https://www.avito

.ru/tuapse/komme

rcheskaya_nedviz

himost/proizvodst

vennoe_pomesche

nie_150_m_7190

21947 

 

 

Таблица 5. Расчет рыночной стоимости ставки арендной платы в рамках сравнительного 

подхода 
№ 

п/п 
Наименование Объект оценки 

Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

1 2 3 4 5 6 

1 Корректировка на торг - -3% -3% -3% 

2 
Скорректированная аренд-

ная плата, руб./месяц 
определяется 640 200 29 100 29 100 

3 

Скорректированная аренд-

ная плата за единицу общей 

площади здания, 

руб./кв.м./месяц 

определяется 213 194 194 

4 
Корректировка на различие 

в виде прав 
- 0% 0% 0% 

5 
Скорректированная аренд-

ная плата, руб./кв.м./месяц 
определяется 213 194 194 

6 

Корректировка на комму-

нальные и эксплуатацион-

ные расходы 

- 0% 0% 0% 

7 Скорректированная аренд- определяется 213 194 194 
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№ 

п/п 
Наименование Объект оценки 

Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

1 2 3 4 5 6 

ная плата, руб./кв.м./месяц 

8 
Корректировка на дату 

предложения 
- 0% 0% 0% 

9 
Скорректированная аренд-

ная плата, руб./кв.м./месяц 
определяется 213 194 194 

10 
Корректировка на местопо-

ложение 
- -31% +16% -19% 

11 
Скорректированная аренд-

ная плата, руб./кв.м./месяц 
определяется 147 225 157 

12 

Корректировка на различие 

в транспортной доступно-

сти 

- 0% 0% 0% 

13 
Скорректированная аренд-

ная плата, руб./кв.м./месяц 
определяется 147 225 157 

14 
Корректировка на этаж 

расположения помещений 
- 0% 0% 0% 

15 
Скорректированная аренд-

ная плата, руб./кв.м./месяц 
определяется 147 225 157 

16 
Корректировка на различие 

в техническом состоянии 
- 0% 0% 0% 

17 
Скорректированная аренд-

ная плата, руб./кв.м./месяц 
определяется 147 225 157 

18 
Корректировка на различие 

в инженерном обеспечении 
- 0% 0% 0% 

19 
Скорректированная аренд-

ная плата, руб./кв.м./месяц 
определяется 147 225 157 

20 Корректировка на масштаб - +14% 0% 0% 

21 
Скорректированная аренд-

ная плата, руб./кв.м./месяц 
определяется 168 225 157 

22 

Корректировка на наличие / 

отсутствие 

доп.информации, факторов, 

влияющих на стоимость 

аренды 

- 0% 0% 0% 

23 
Скорректированная аренд-

ная плата, руб./кв.м./месяц 
определяется 168 225 157 

24 

Сумма абсолютных значе-

ний корректировок (без 

учета скидки на торг) 

- 45% 16% 19% 

  Доверие - 0,55 0,84 0,81 

25 Коэффициенты весомости - 25% 38% 37% 

26 
Средневзвешенное значе-

ние арендной платы, 

руб./кв.м./месяц  

186 - - - 

 

 

Пояснения к приведенным выше в таблице корректировкам. 

Условия сделки (корректировка на торг). Аналоги являются предложениями 

(офертами) по продаже объектов недвижимости, и требуют внесения корректировки на торг. 

Оценщик проводил расчет в допущении, что все объекты аналоги выставлены к продаже 

добровольными продавцами без принуждения после проведения ими адекватного 

маркетинга. 

Скидка к цене предложения к аренде недвижимости составляет 0-5% в зависимости от 

величины изначально запрашиваемой продавцом стоимости, степени ликвидности объекта. 
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Согласно данным «Справочника оценщика недвижимости. Характеристики рынка. Про-

гнозы. Поправочные коэффициенты» (авторы Л.А. Лейфер, Д.А. Шегурова, ЗАО «Приволж-

ский центр финансового консалтинга и оценки», 2014г.): 3-13% - расширенный интервал 

скидки на торг к ставке аренды. 

 
 

В рамках настоящей работы скидка к цене предложения к аренде объектов производ-

ственно-складского  назначения принимается равной 3% - наиболее типичному значению на 

рынке коммерческой недвижимости г.Туапсе и Туапсинском районе (АН «Туапсе», г.Туапсе, 

ул.Победы, д.10, тел. (86167) 4-7777, 2-5555, http://www.realty-tuapse.ru/, E-mail: 

tuapse55555@mail.ru, АН «РИал»,  г.Туапсе,  ул.Гагарина, 6/4, тел. (86167) 2-35-54, 7-30-80, 

http://rial-tuapse.ru/, E-mail: rial-tuapse@mail.ru и т.д.). 

Корректировка на коммунальные и эксплуатационные расходы не применяется, в 

связи с отсутствием различий по данному фактору. 

Корректировка на местоположение. Методика расчета корректировки на местопо-

ложение с использованием весовых коэффициентов приведена в разделе 10.2 отчета. 

Характеристика  
Объект 

оценки 

Объект-

аналог  №1 

Объект-

аналог  №2 

Объект-

аналог  №3 

Местоположение объекта 

РФ, Крас-

нодарский 

край, Ту-

апсинский 

район, 

п.Пригоро

дный, 

ул.Голубе

ва Поляна 

РФ, Крас-

нодарский 

край, 

г.Туапсе, 

ул.Набере

жная 

РФ, Крас-

нодарский 

край, Ту-

апсинский 

район, 

с.Кривенк

овское 

РФ, Крас-

нодарский 

край, 

г.Туапсе, 

р-он ж/д 

вокзала 

Локальное местоположение в  

Туапсе 

мкрн. 

"Туапсе-

Пригород" 

мкрн. 

"Туапсе-

Сорти-

ровка" 

мкрн. 

"Туапсе-

Пригород" 

мкрн. 

"Туапсе-

Грознефть

" 

Удаленность от центра города 5 7 3 6 

Транспортная доступность райо- 5 7 5 6 

http://www.realty-tuapse.ru/
mailto:tuapse55555@mail.ru
http://rial-tuapse.ru/
mailto:rial-tuapse@mail.ru
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на расположения объекта 

Качество подъезда 4 7 4 6 

Удобство подъезда 4 7 4 5 

Возможность парковки больше-

грузного транспорта 
5 7 4 6 

Развитость инфраструктуры 6 7 5 7 

Сумма баллов 29 42 25 36 

Корректировка, коэф.   0,69 1,16 0,81 

Корректировка, % - -31 +16 -19 

 

 

Корректировка на различие в техническом состоянии объекта капитального 

строительства / уровне отделки не применяется, в связи с отсутствием различий по дан-

ному фактору. 

Корректировка на размер общей площади. На основании анализа рынка недвижимо-

сти коммерческого назначения выявлена зависимость стоимости ставки аренды объектов от 

величины общей площади: чем больше площадь объекта, тем его стоимость в расчете на 

единицу площади меньше. Источник: «Справочник оценщика недвижимости. Том 1. Коррек-

тирующие коэффициенты для сравнительного подхода», Нижний Новгород, 2014г. 

 

 
 

На основании анализа тенденций изменения арендной платы по объектам нежилого 

назначения аналогичного уровня, выявлено увеличение арендной платы в среднем на 5-10% 

в год.  

С учетом сложившейся на рынке недвижимости ситуации при расчете рыночной стои-

мости объекта оценки методом ДДП учитывается увеличение потенциального валового до-

хода– на 5%.  

 

Определение возможных потерь от недоиспользования объекта и действительного ва-

лового дохода. Собственник в долгосрочном периоде не имеет возможности постоянно сда-

вать в аренду 100% площадей здания. Часть площадей здания будет постоянно пустовать по 

следующим причинам: 
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 - постоянно происходит постепенная смена арендаторов (по окончании срока действия 

договоров аренды часть арендаторов освобождает помещения, и собственнику требуется 

время на то, чтобы найти новых арендаторов); 

-  из-за низкого уровня спроса на какие-либо помещения. 

Таким образом, фактический годовой доход от использования площадей будет всегда 

несколько ниже, чем потенциальный (рассчитанный исходя из общей площади и ставки 

арендной платы). 

Действительный валовой доход (ДВД) – это потенциальный валовой доход за минусом 

потерь от недоиспользования (ПН). 

ДВД = ПВД – ПН. 

Потери от недоиспользования выражают в процентах по отношению к потенциальному 

валовому доходу. Определение коэффициента недоиспользования осуществляется на базе 

ретроспективной и текущей информации.  

Данный коэффициент принимается, исходя из рыночных прогнозов, с учетом анализа 

сдачи в аренду аналогичных объектов на местном рынке. По результатам анализа информа-

ции риэлтерских компаний, специализирующихся на рынке недвижимости Туапсинский 

район, типичный период смены арендатора – 1 мес..  

Коэффициент недоиспользования определен как отношение количества дней, необхо-

димых на смену арендатора, к общему количеству дней в году:  

1 мес / 12 мес. х 100% = 8%. 

Потери от недоиспользования объекта принимаются одинаковыми в течение всего про-

гнозного периода. 

 

Определение операционных расходов. Операционные расходы – это расходы, необходи-

мые для обеспечения нормального функционирования объектов имущественного комплекса 

и воспроизводства действительного валового дохода.  

Операционные расходы делятся: 

- условно-постоянные; 

- условно-переменные или эксплуатационные; 

- расходы на замещение, или резервы. 

К условно-постоянным относятся расходы, размер которых не зависит от степени экс-

плуатационной загруженности объекта и уровня предоставленных услуг: 

- налог на имущество; 

- земельные платежи; 

- страховые взносы (платежи по страхованию имущества); 

- заработная плата обслуживающего персонала (если она фиксирована вне зависимости 

от загрузки здания); 

- начисления  на заработную плату. 

К условно-переменным расходам относятся расходы, размер которых зависит от степе-

ни эксплуатационной загруженности объекта и уровня предоставляемых услуг: 

-коммунальные; 

-на содержание территории; 

-на текущие ремонтные работы; 

-заработная плата обслуживающего персонала; 

-расходы по обеспечению безопасности; 

-расходы на управление (обычно принято определять величину расходов на управление 

в процентах от действительного валового дохода) и т.д. 

Налог на имущество (условно-постоянные расходы) для нежилых зданий составляет 

19119 руб./год согласно данным сайта Федеральной налоговой службы 

https://www.nalog.ru/rn77/SERVICE/NALOG_CALC/ (распечатки страниц Internet см. прило-

жение к настоящему отчету). 
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Условно-переменные операционные расходы принимаются равными 14% от действи-

тельного валового дохода (среднее значение доверительного интервала), источник: 

справочник оценщика недвижимости. Характеристики рынка. Прогнозы. Поправочные 

коэффициенты» (авторы Л.А. Лейфер, Д.А. Шегурова, ЗАО «Приволжский центр 

финансового консалтинга и оценки», 2014г.). 

 
К расходам на замещение относят расходы, которые  имеют место всего один раз за не-

сколько лет. К таким расходам относят периодическую замену быстроизнашивающихся 

компонентов улучшений. Типичным значением расходов на замещение является 3% от дей-

ствительного валового дохода для объектов с незначительным сроком эксплуатации и 5% 

для объектов, срок эксплуатации которых значителен. 

Определение чистого операционного дохода. Чистый операционный доход (ЧОД) - это 

действительный валовой доход (ДВД)  за минусом операционных расходов (ОР): 

ЧОД = (ПВД – ПН) - ОР. 

Расчет денежного потока в прогнозный и постпрогнозный периоды представлен далее 

по тексту.  

Расчет ставки дисконтирования. Ставка дисконтирования – это ставка, используе-

мая для пересчета будущих доходов в текущую стоимость.  

Методы расчета ставки дисконтирования: 

1. метод выделения; 

2. метод мониторинга; 

3. метод кумулятивного построения. 

При расчете ставки дисконтирования методом выделения учитываются данные о со-

вершенных сделках с аналогичными объектами на рынке недвижимости. Механизм расчета 

заключается в реконструкции предположений о величине будущих доходов и последующем 

сопоставлении будущих денежных потоков с начальными инвестициями (ценой покупки). 

При этом расчет будет варьироваться в зависимости от объема исходной информации и раз-

мера оцениваемых прав. 

Метод мониторинга основан на регулярном мониторинге рынка, отслеживании по 

данным сделок основных экономических показателей инвестиций в недвижимость. 

Метод кумулятивного построения основан на предпосылке, что ставка дисконтирова-

ния является функцией риска и рассчитывается как сумма всех рисков, присущих каждому 

конкретному объекту недвижимости. 

В данной работе ставка дисконтирования определяется методом кумулятивного по-

строения.  По данному методу за основу берется безрисковая норма дохода, к которой до-

бавляется премия за риск инвестирования в рассматриваемый сектор рынка, поправка на 

низкую ликвидность и инвестиционный менеджмент (в данной работе норма возврата вло-

женного капитала не учитывается, т.к. сумма капитала, вложенного в недвижимость, оста-

нется неизменной и будет возвращена при ее перепродаже).  
 

Безрисковая ставка компенсирует инвестиционные вложения во времени при практи-

чески нулевом уровне риска. Обычно под безрисковой ставкой понимают величину процен-

та, которую в виде прибыли можно получить при вложении денежных средств в наиболее 

надежные финансовые активы. 
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В качестве возможных безрисковых ставок принято рассматривать следующие инстру-

менты: 

 депозиты надежных российских банков; 

 западные финансовые инструменты (гос.облигации развитых стран, LIBOR); 

 ставки по межбанковским кредитам (MIBID, MIBOR); 

 ставка рефинансирования ЦБ РФ; 

 гос.облигации РФ. 

В качестве безрисковой ставки принята доходность ГКО-ОФЗ – 10,15% (источник 

http://www.cbr.ru/hd_base/default.aspx?prtid=gkoofz_mr). 
 

Компенсация за риск вложения в объект. 

Стоимость конкретной, приносящей доход собственности, может быть связана с эконо-

мическими и институциональными условиями на рынке. 

Риски вложения в объект недвижимости относятся к несистематическим рискам. Фак-

торы, влияющие на величину несистематического риска вложений в объект недвижимости, 

отражены ниже в таблице. 

 
Таблица 6. Факторы, влияющие на величину несистематического риска 

№ 

п/

п 

Наименование риска 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1 Природные чрезвычайные ситуации *     

 

            

2 Антропогенные чрезвычайные ситуации *     

 

            

3 Ускоренный износ объекта *   

 

  

 

          

4 Экологические факторы *                   

5 Криминогенные факторы *                   

6 Финансовые проверки *                   

7 
Фактор изменения окружающей застрой-

ки 
*     

 

  
  

        

8 
Увеличение числа конкурирующих объ-

ектов 
  *           

  

  

9 
Изменение общей экономической ситуа-

ции 
        *         

  

  Количество наблюдений 7 1     1           

  Взвешенный итог 7 2 0 0 5 0 0 0 0 0 

  Сумма 14,0 

  Количество факторов 9 

  Средневзвешенное значение 
1,6 

 

Поправка на низкую ликвидность - это риск, связанный с возможностью возникновения 

потерь при реализации объекта оценки из-за недостаточной развитости или неустойчивости 

рынка. Эта поправка отражает невозможность быстрого реструктурирования капитала инве-

стора за счет быстрой продажи недвижимости по стоимости, близкой к рыночной. 

Исследовав рынок аналогичной недвижимости в Туапсинский район, Оценщики при-

шли к выводу, что срок экспозиции объектов аналогичного назначения в среднем составляет 

4-6 месяцев (в расчет принято среднее значение). Выводы Оценщиков подтверждаются ин-

формацией агентств недвижимости, специализирующихся на аренде и продаже коммерче-

ской недвижимости в Туапсинском районе. 

Тогда компенсацию за низкую ликвидность объектов оценки аналогичного назначения 

можно рассчитать по формуле:  

безрисковая ставка / 12 месяцев х срок экспозиции, мес. = 10,15/12 х 5 мес. = 4,23%.  

Поправка на инвестиционный менеджмент учитывает то, что при вложении средств в 

объекты недвижимости, в отличие от вложений в безрисковые финансовые инструменты, 

необходимо осуществлять управление инвестиционными средствами. При этом следует от-
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метить, что чем более рискованным и сложным является объект, тем более компетентного 

управления он требует, и наоборот.  

Расчет премии за инвестиционный менеджмент основан на рыночных данных о разме-

рах вознаграждений компаний, специализирующихся на доверительном управлении инве-

стициями на российском рынке. Анализ рыночной информации показал, что в настоящее 

время на рынке достаточно активно функционирует большое количество компаний, оказы-

вающих услуги в области управления активами, однако большая часть управляющих компа-

ний предлагает направление инвестиций в финансовые активы. При этом вознаграждение за 

данные услуги взимается в виде базовой постоянной премии (так называемой платы за 

управление, которая по компаниям наиболее высокой надежности находится в интервале 

0,5…2,0%), и так называемой премии за успех, которая рассчитывается в зависимости от 

размера дохода полученного сверх минимальной доходности в целом по рынку (15…25% от 

«сверхдохода»). 

Анализ рыночных данных показал, что управление средствами, инвестируемыми в не-

движимость в настоящее время, как правило, осуществляется в форме организации паевых 

инвестиционных фондов (ПИФ). Согласно Российскому законодательству инвестировать в 

недвижимость разрешено только закрытым паевым фондам (ЗПИФ). На сегодняшний день в 

России существует более ста подобных фондов.  

Закрытый ПИФ – имущественный комплекс без образования юридического лица. Кол-

лективная форма инвестирования, при которой средства нескольких инвесторов объединя-

ются с целью инвестирования. 

Юридической основой функционирования ПИФа является договор доверительного 

управления (Правила Фонда), в соответствии с которым учредитель управления передает 

имущество в Фонд, а управляющая компания осуществляет управление активами закрытого 

ПИФа. Целью инвестиционной политики управляющей компании является приобретение 

объектов недвижимости с целью продажи, сдачи в аренду или субаренду, реконструкции и 

последующей продажи, изменения профиля объекта и последующей продажи и (или) с це-

лью сдачи в аренду или субаренду; приобретение земельных участков; а также аренда не-

движимости с целью сдачи в субаренду. За счет имущества Фонда выплачивается возна-

граждение: 

 Управляющей компании; 

 Специализированному депозитарию; 

 Регистратору; 

 Аудитору; 

 Независимому оценщику. 

Общая сумма вознаграждения на практике не превышает 3-4% от стоимости активов 

(http://www.dskf.ru/phones1/). 

Далее в таблице приведен перечень ЗПИФ под управлением компаниями, имеющими 

наиболее высокий рейтинг надежности: А+, А++.  

Таблица 7. Определение премии за инвестиционный менеджмент 

Фонд Управляющая компания 

Вознаграждение 

управляющей 

компании, % 

ЗПИФ «Балтика» ЗАО УК «Лидер» 1,80 

ЗПИФ «Финансовый партнер» ООО УК «КапиталЪ ПИФ» 1,28 

ЗПИФ «АФМ. СтройИнвест» Управляющая компания 1,60 

ЗПИФ «Региональный фонд инве-

стиций в субъекты малого и сред-

него предпринимательства» 

Управляющая компания 2,00 

Среднее арифметическое значение 1,67 

 

Расчет ставки дисконтирования представлен ниже в таблице. 
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Таблица 8. Расчет ставки дисконтирования 
№ 

п/п 
Наименование компонентов 

Величина ставки 

дисконтирования, % 

1 2 3 

1 Безрисковая ставка 10,15 

2 Компенсация за риск вложения в объект 1,60 

3 Поправка на ликвидность 4,23 

4 Поправка на инвестиционный менеджмент 1,67 

  Итого: 17,65 

 

Терминальный коэффициент капитализации составит: 17,65% - 5,0% = 12,65% или 

0,1265, где 5,0% - ожидаемый среднегодовой темп роста денежного потока. 

Расчет стоимости объекта оценки методом ДДП.  Стоимость реверсии – это стои-

мость объекта в конце последнего прогнозного года. Стоимость реверсии должна быть про-

дисконтирована (по фактору последнего прогнозного года) и прибавлена к сумме текущих 

стоимости денежных потоков.  

Расчет рыночной стоимости объекта недвижимости в рамках доходного подхода мето-

дом ДДП производится по формуле: 

nR
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n

n

R
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)1(1
)5,0( 









, 

где: 

ДПn – денежный поток периода n; 

R – ставка дисконтирования денежного потока периода n; 

СR – стоимость реверсии в конце прогнозного периода. 

Расчет рыночной стоимости объектов оценки доходным подходом приведен ниже в 

таблице. 
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Таблица 9. Расчет рыночной стоимости объекта оценки доходным подходом 
№ 

п/п 
Наименование показателя Ед.изм. 

Дата оценки - 

20.04.2016г. 

Прогнозный период Постпрогноз-

ный период 1-й год 2-й год 3-й год 4-й год 5-й год 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1 
Темп роста рыночной ставки аренд-

ной платы 
% - +5 +5 +5 +5 +5 +5 

2 
Рыночная ставка арендной платы с 

учетом темпов роста 
руб./кв.м./мес. 186 195 205 215 226 237 249 

3 Общая площадь нежилых помещений кв.м. 294,9 294,9 294,9 294,9 294,9 294,9 294,9 

4 Потенциальный валовой доход руб./год - 690 066 725 454 760 842 799 769 838 696 881 161 

5 Потери от недоиспользования % от ДВД 8 8 8 8 8 8 8 

6 Потери от недоиспользования руб./год - 57 506 60 455 63 404 66 647 69 891 73 430 

7 Действительный валовой доход руб./год - 632 560 664 999 697 438 733 122 768 805 807 731 

8 Операционные расходы:                 

9 
 - постоянные ОР: налог на имуще-

ство 
руб./год 19 119 19 119 19 119 19 119 19 119 19 119 19 119 

10 

 - переменные ОР: эксплуатационные 

расходы (коммунальные платежи, 

охрана, вывоз мусора и т.д.) 

руб./год - 88 558 93 100 97 641 102 637 107 633 113 082 

11  - резерв на замещение руб./год - 18 977 19 950 20 923 21 994 23 064 24 232 

12 Операционные расходы руб./год - 126 654 132 169 137 683 143 750 149 816 156 433 

13 Чистый операционный доход руб./год - 505 906 532 830 559 755 589 372 618 989 651 298 

14 Денежный поток руб./год - 505 906 532 830 559 755 589 372 618 989 651 298 

15 Ставка дисконтирования % 17,65% - - - - - - 

16 Коэффициент текущей стоимости - - 0,921943 0,783632 0,666070 0,566146 0,481212 0,443650 

17 
Текущая стоимость денежного по-

тока 
руб./год - 466 416 417 543 372 836 333 670 297 865 - 

18 
Суммарная стоимость денежного 

потока 
руб.  1 888 330 - - - - - - 

19 
Терминальный коэффициент капита-

лизации 
- 0,1245 

 

- - - - - 

20 Стоимость реверсии руб.  - - - - - - 5 231 309 

21 Текущая стоимость реверсии руб.  2 320 869 - - - - - - 

22 Чистая текущая стоимость руб.  4 209 199 - - - - - - 

23 

Рыночная стоимость недвижимого 

имущества, определенная доходным 

подходом, по состоянию на 

20.04.2016г., руб. 

руб.  4 209 199 - - - - - - 
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Таким образом, рыночная стоимость недвижимого имущества, расположенного по ад-

ресу: РФ, Краснодарский край, Туапсинский район, п.Пригородный, ул.Голубева Поляна, 

определенная на дату оценки 20.04.2016г. в рамках доходного подхода и рыночной стоимо-

сти права аренды земельного участка составляет: 

 

4 209 199 руб. 

(Четыре миллиона двести девять тысяч сто девяносто девять) руб. 

 

 

10.4. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ И ИТОГОВОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ О 

РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

В процессе выполнения задания на оценку были проанализированы три подхода к опре-

делению стоимости объекта оценки; доходный, сравнительный и затратный. Задачей оцен-

щика являлось дать как можно более четкий и однозначный ответ заказчику относительно 

величины стоимости его собственности. Для окончательного согласования результатов 

оценки необходимо придать весовые коэффициенты результатам оценки, полученным 

каждым из подходов. Весовые коэффициенты показывают, какая доля стоимости, полу-

ченной в результате использования каждого из применяемых методов оценки, присутствует 

в итоговой величине рыночной стоимости оцениваемого объекта (с учетом целей оценки). 

Сумма весовых коэффициентов должна составлять 1 (100%).  Каждый из подходов будет оцени-

ваться по определенным параметрам и по 5 бальной шкале оценки каждого параметра. Весовые ко-

эффициенты будут прямо пропорциональны сумме балов каждого из подходов. 

 

Таблица 10. Итоговое согласование (обобщение) при определении рыночной стоимости 

объекта оценки 

Показатель 
Доходный 

подход 

Сравнительный 

подход 

Затратный 

подход 

Достоверность информации 5 90 5 

Полнота информации 5 90 5 

Способность учитывать действительные намере-

ния покупателя и продавца 
5 90 5 

Способность учитывать конъюнктуру рынка 5 90 5 

Способность учитывать размер, местоположение, 

доходность объекта 
5 90 5 

Допущения, принятые в расчетах 5 90 5 

Весовой коэффициент 5% 90% 5% 

Рыночная стоимость объекта оценки, руб. 4 209 199 5 820 146 6 641 409 

Итоговая рыночная стоимость недвижимого 

имущества (единого объекта недвижимости), 

определенная и округления по состоянию на 

20.04.2016г., руб. 

5 781 000 

 (пять миллионов семьсот восемьдесят  

одна тысяча) руб. 
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Таблица 11. Результаты расчета рыночной стоимости объектов оценки 

№ 

п/п 
Наименование объекта 

Рыночная стоимость 

объекта10, определен-

ная по состоянию на 

20.04.2016г., руб. 
1 2 3 

1 

Нежилое здание - караульное помещение, литер А, 

общей площадью 58,1 кв.м. (кадастровый номер: 

23:33:1306001:451) 
825 000 

2 

Нежилое здание – хранилище взрывчатых веществ, 

литер И, общей площадью 159,4 кв.м. (кадастровый 

номер: 23:33:1306001:466) 
1 115 000 

3 

Нежилое здание – склад средств взрывания, литер 

Ж, общей площадью 42,9 кв.м. (кадастровый номер: 

23:33:1306001:465) 
304 000 

4 

Нежилое здание – противопожарное хранилище, 

литер З, общей площадью 34,5 кв.м. (кадастровый 

номер: 23:33:1306001:464) 
198 000 

5 
Право аренды земельного участка площадью 17 300 

кв.м. (кадастровый номер: 23:33:1705001:5) 
3 339 000 

 
Итого: 5 781 000 

 

Таким образом, рыночная стоимость недвижимого имущества, расположенного по 

адресу: РФ, Краснодарский край, Туапсинский район, п.Пригородный, ул.Голубева 

Поляна, определенная на дату оценки 20.04.2016г. и рыночной стоимости права аренды 

земельного участка составляет: 

 

5 781 000 (пять миллионов семьсот восемьдесят одна тысяча) руб. 
 

Оценщик ________________ / Назаренко О.А./ 

 

 

  

                                                           
10 Рыночная стоимость объектов определена с учетом доли, приходящейся на каждый объект в рамках затрат-

ного подхода 
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ПРИЛОЖЕНИЯ 
1. Приложение №1 – Правоустанавливающие, правоудостоверяющие, технические доку-

менты, предоставленные Заказчиком. 

2. Приложение №2 – Фотодокументы. 

3. Приложение №3 – Документы и информация, использованные Оценщиком при прове-

дении оценки. 

4. Приложение №4 – Документы Оценщика. 
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Приложение №1. Правоустанавливающие, правоудостоверяющие, 

технические документы, предоставленные Заказчиком. 
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адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

115 

 

 

 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

116 

 

 

 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

117 

 

 

 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

118 

 

 

 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

119 

 

 

 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

120 

 

 

 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

121 

 

 

 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

122 

 

 

 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

123 

 

 

 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

124 

 

 

 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

125 

 

 

 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

126 

 

 

 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

127 

 

 

 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

128 

 

 

 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

129 

 

 

 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

130 

 

 

 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

131 

 

 

 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

132 

 

 

 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

133 

 

 

 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

134 

 

 

 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

135 

 

 

 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

136 

 

 

 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

137 

 

 

 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

138 

 

 

 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

139 

 

 

 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

140 

 

 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

141 

 

 

 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

142 

 

 

 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

143 

 

 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

144 

 

 

 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

145 

 

 

 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

146 

 

 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

147 

 

 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

148 

 

 

 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

149 

 

 

 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

150 

 

 

 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

151 

 

 

 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

152 

 

 

 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

153 

 

 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

154 

Приложение №2. Фотодокументы 

 

Фото 1. Подъездная дорога 

 

Фото 2. Въезд на территорию 

  



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

155 

 

Фото 3. Общий вид территории 

 

 

Фото 4. Общий вид территории 

 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

156 

 

 

Фото 5. Общий вид территории 

 

 

Фото 6. Общий вид территории 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

157 

 

 

Фото 7. Общий вид территории 

 

 

Фото 8. Караульное помещение, литер А 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

158 

 

Фото 9. Караульное помещение, литер А 

 

Фото 10. Караульное помещение, литер А 

 

 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

159 

 

Фото 11. Караульное помещение, литер А 

 

 

Фото 12. Противопожарное хранилище, литер З 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

160 

 

Фото 13. Противопожарное хранилище, литер З 

 

Фото 14. Противопожарное хранилище, литер З 

 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

161 

 

Фото 15. Противопожарное хранилище, литер З 

 

 

Фото 16. Склад средств взрывания, литер Ж 

 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

162 

 

Фото 17. Склад средств взрывания, литер Ж 

 

 

Фото 18. Склад средств взрывания, литер Ж 

 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

163 

 

Фото 19. Хранилище взрывчатых веществ, литер И 

 

Фото 20. Хранилище взрывчатых веществ, литер И 

 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

164 

 

Фото 21. Хранилище взрывчатых веществ, литер И 

 

 

 

 

  



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

165 

Приложение №3. Документы и информация, использованные  

Оценщиком при проведении оценки. 
 

Информация, использованная Оценщиком для анализа рынка недвижимости и расчета рыночной стоимости 

объекта оценки сравнительным подходом (аналог №1): 

 

https://www.avito.ru/krasnodarskiy_kray_yuzhnyy/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_70

0_m_688564666 

 

 
 

  



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

166 

Информация, использованная Оценщиком для анализа рынка недвижимости и расчета рыночной стоимости 

объекта оценки сравнительным подходом: 

 

http://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-tuapse-156413371 

 

 
  



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

167 

Информация, использованная Оценщиком для анализа рынка недвижимости и расчета рыночной стоимости 

объекта оценки сравнительным подходом (аналог №2): 

 

https://www.avito.ru/tuapse/kommercheskaya_nedvizhimost/deystvuyuschee_mebelnoe_proizvodstvo_uchastok_900_

m2_333307388 

 

 
  



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

168 

Информация, использованная Оценщиком для анализа рынка недвижимости и расчета рыночной стоимости 

объекта оценки сравнительным подходом: 

 

https://www.avito.ru/tuapse/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_3030_m_457621739 

 

 
  



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

169 

Информация, использованная Оценщиком для анализа рынка недвижимости и расчета рыночной стоимости 

объекта оценки сравнительным подходом (аналог №3): 

 

https://www.avito.ru/tuapse/kommercheskaya_nedvizhimost/garazh_144_m_kv_386143219 

 

 
  



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

170 

Информация, использованная Оценщиком для анализа рынка недвижимости и расчета рыночной стоимости 

объекта оценки сравнительным подходом (аналог №4): 

 

http://www.rosrealt.ru/Tuapse/kommercheskaja/217029 

 
 

  



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

171 

Информация, использованная Оценщиком для анализа рынка недвижимости и расчета рыночной стоимости 

объекта оценки сравнительным подходом: 

 

http://www.rosrealt.ru/Tuapse/kommercheskaja/243171 

 

 
  



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

172 

Информация, использованная Оценщиком для анализа рынка недвижимости и расчета рыночной стоимости 

объекта оценки сравнительным подходом (аналог №5): 

 

https://www.avito.ru/tuapse/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_pomeschenie_700_m_774192625 

 

 
  



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

173 

Информация, использованная Оценщиком для анализа рынка недвижимости и расчета рыночной стоимости 

объекта оценки доходным подходом (аналог №1): 

 

https://www.avito.ru/tuapse/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_pomeschenie_3000_m_499248483 

 
 

 

https://www.avito.ru/tuapse/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_sklad_i_zem._uchastok._s._krivenkovskaya_tuapse

_264815560 (аналог №2) 

 
 

  

https://www.avito.ru/tuapse/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_sklad_i_zem._uchastok._s._krivenkovskaya_tuapse_264815560
https://www.avito.ru/tuapse/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_sklad_i_zem._uchastok._s._krivenkovskaya_tuapse_264815560


ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

174 

Информация, использованная Оценщиком для анализа рынка недвижимости и расчета рыночной стоимости 

объекта оценки доходным подходом: 

 

https://www.avito.ru/tuapse/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_150_m_719021947 (ана-

лог №3) 

 

 
 

  

https://www.avito.ru/tuapse/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_150_m_719021947


ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

175 

Информация, использованная Оценщиком для анализа рынка недвижимости и расчета рыночной стоимости 

земельного участка сравнительным подходом (Аналог №1): 

 

https://www.avito.ru/tuapse/zemelnye_uchastki/uchastok_1.5_ga_izhs_648011514 

 
 

 

https://www.avito.ru/tuapse/zemelnye_uchastki/uchastok_2_ga_izhs_770995786 

 
 

  



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

176 

Информация, использованная Оценщиком для анализа рынка недвижимости и расчета рыночной стоимости 

земельного участка сравнительным подходом: 

 

https://www.avito.ru/tuapse/zemelnye_uchastki/uchastok_1.45_ga_izhs_751806465 (Аналог №2) 

 
 

 

https://www.avito.ru/tuapse/zemelnye_uchastki/uchastok_1.95_ga_izhs_729250602 (Аналог №3) 

 
  

https://www.avito.ru/tuapse/zemelnye_uchastki/uchastok_1.45_ga_izhs_751806465
https://www.avito.ru/tuapse/zemelnye_uchastki/uchastok_1.95_ga_izhs_729250602


ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

177 

Информация, использованная Оценщиком для  расчета рыночной стоимости объекта оценки доходным подхо-

дом: 

 

 
 

 
  



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

178 

Информация, использованная Оценщиком для  расчета рыночной стоимости объекта оценки доходным подхо-

дом: 

 

 
 

 
  



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

179 

Информация, использованная Оценщиком для  расчета рыночной стоимости объекта оценки доходным подхо-

дом: 

 

 
 

 

 

  



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

180 

Приложение №4. Документы Оценщика. 
 

 
  



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

181 

  



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

182 

 
  



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

183 

 
  



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

184 

 
  



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

185 

 

 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

186 

 
 

 

 

 

 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

187 

 
 

 



ООО «НЭО» ИНН/КПП 2308111194/230801001; ОГРН 1152308002406  
адрес: Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Дзержинского 7, офис 503, тел/факс: (861) 224-21-70 

Копирование запрещено 
 

188 

 


