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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

1.1. ОБЩАЯ ИНФОРМАЦИЯ, ИДЕНТИФИЦИРУЮЩАЯ ОБЪЕКТЫ ОЦЕНКИ 

Состав объекта оценки с указа-

нием сведений, достаточных для 

идентификации каждой из его ча-

стей (при наличии) 

Недвижимое имущество в составе:  

1) Административный корпус общей площадью 1773,8 

кв.м., кадастровый номер 23:49:0205004:1109; 

2) Производственный корпус общей площадью 1052,7 

кв.м., кадастровый номер 23:49:0205004:1140; 

3) Весовая общей площадью 25,3 кв.м., кадастровый но-

мер 23:49:0205001:2071; 

4) Сторожка общей площадью 21,9 кв.м., кадастровый 

номер 23:49:0205004:1107; 

5) Склад общей площадью 28,9 кв.м., кадастровый номер 

23:49:0205004:1141; 

6) Право аренды земельного участка, площадь 18 718 

кв.м., кадастровый номер 23:49:0205004:201, 

расположенные по адресу: РФ, Краснодарский край, 

г.Сочи, Центральный район, ул.Труда, 55а 

Основные характеристики объек-

тов оценки 
Приведены в разделе 7 настоящего отчета 

Функциональное назначение и 

текущее использование объектов 

оценки 

Здания производственно-складского, административ-

ного назначения на дату оценки не эксплуатируются. 

Земельный участок используется в соответствии с разре-

шенным использованием 

Права, учитываемые при оценке 

объекта оценки 

Вид права на здания: собственность. 

Вид права на земельный участок: аренда сроком на 49 лет 

(до 25.02.2058г.). 

Правообладатель: Общество с ограниченной ответствен-

ностью «Тоннельдорстрой» 

Сведения о земельном участке 

Земельный участок предоставлен Департаментом иму-

щественных отношений Краснодарского края в аренду 

сроком на 49 лет (до 25.02.2058г.) ООО «Тоннель-

дорстрой» по договору о предоставлении земельного 

участка в пользование на условиях аренды (договор 

аренды) №0000001966 от 25.02.2009г. (с учетом доп.со-

глашения от 09.03.2010г.) 

Наличие ограничений и обреме-

нений права 

Согласно данным свидетельств о гос.регистрации права 

собственности на недвижимое имущество от 27.08.2013г. 

– ограничения (обременения) права не зарегистрированы.  

При этом согласно данным справочной информации, раз-

мещенной на сайте Росреестра1, а также выписки из 

ЕГРП от 21.12.2015г. зарегистрировано ограничение 

(обременение) права в виде ипотеки, номер и дата госу-

дарственной регистрации:  23-23-50/373/2013-

680  от 19.12.2013г., запрета УФРС на проведение любых 

регистрационных действий номер государственной реги-

страции: 23-23-50/051/2014-078.  

                                                           
1 Источник: https://rosreestr.ru/wps/portal/online_request 
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Данные о балансовой стоимости 

на 20.04.2016г., руб. 

В бухгалтерском учете предприятия Объекты оценки 

учтены одной позицией учета с наименованием «Произв-

рем. и адм.-бытовой корп. Базы «Пластунская»: 

Балансовая стоимость: 6 220 831,50 руб. (по состоянию 

на 31.01.2015г.); 

Остаточная стоимость: 4 410 805,54 руб. (по состоянию 

на 31.01.2015г.) 

 

1.2. РЕЗУЛЬТАТЫ ОЦЕНКИ, ПОЛУЧЕННЫЕ ПРИ ПРИМЕНЕНИИ РАЗЛИЧНЫХ 

ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ. ИТОГОВАЯ ВЕЛИЧИНА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ 

ОЦЕНКИ 

Дата определения стоимости объ-

ектов оценки (дата проведения 

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 Федеральным 

законом 127-ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» 

Результаты оценки, полученные 

при применении различных под-

ходов к оценке 

Затратный подход: 138 464 752 руб. (мотивированный 

отказ от использования результатов подхода при со-

гласовании) 

Сравнительный подход: 92 156 099 руб. 

Доходный подход: 90 515 811 руб. 

Итоговая величина стоимости 

объекта оценки  

Рыночная стоимость недвижимого имущества, 

расположенного по адресу: РФ, Краснодарский 

край, г.Сочи, Центральный район, ул.Труда, 55а, 

определенная на дату оценки 20.04.2016г. с учетом 

рыночной стоимости права аренды земельного 

участка составляет:  

 

91 500 000 

 (девяносто один миллион пятьсот тысяч) руб. 

 

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 воз-

можно только в соответствии с действующим законо-

дательством, примененными стандартами. 

Допущения, на которых основывается оценка, ука-

заны в разделе 4 настоящего отчета 

Установление границ интервала 

С учетом назначения оценки возможные границы ин-

тервала, в которых может находиться рыночная стои-

мость объекта, не указываются. Итоговый результат 

оценки отражен в виде фиксированной величины 

 

Пообъектно рыночная стоимость недвижимого имущества, расположенного по адресу: 

РФ, Краснодарский край, г.Сочи, Центральный район, ул.Труда, 55а, определенная на дату 

оценки 20.04.2016г. с учетом рыночной стоимости права аренды земельного участка 

составляет: 
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№ 

п/п 
Наименование объекта 

Рыночная стоимость 

объекта, руб. 

1 2 3 

1 
Административный корпус общей площадью 1773,8 

кв.м., кадастровый номер 23:49:0205004:1109 
14 644 000 

2 
Производственный корпус общей площадью 1052,7 

кв.м., кадастровый номер 23:49:0205004:1140 
7 121 000 

3 
Весовая общей площадью 25,3 кв.м., кадастровый номер 

23:49:0205001:2071 
134 000 

4 
Сторожка общей площадью 21,9 кв.м., кадастровый но-

мер 23:49:0205004:1107 
169 000 

5 
Склад общей площадью 28,9 кв.м., кадастровый номер 

23:49:0205004:1141 
138 000 

6 
Право аренды земельного участка площадью 18 718 

кв.м., кадастровый номер 23:49:0205004:201 
69 294 000 

 Итого с учетом округления: 91 500 000 
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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., нор-

мами Федеральных стандартов оценки ФСО № 1, №2, №3, утвержденных Приказами Минэко-

номразвития 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 са-

морегулируемой организации оценщиков и полностью соответствует профессиональным кри-

териям по должности «Оценщик», утвержденных постановлениям Министерства труда и со-

циального 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 нахождения; 

 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 опираться 

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 ра-

бот по оценке 

Договор №Б2016-001 от 15.02.2016г. 

Дополнительное соглашение №1 от 05.05.2016 к дого-

вору №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:  

1) Административный корпус общей площадью 

1773,8 кв.м., кадастровый номер 

23:49:0205004:1109; 

2) Производственный корпус общей площадью 

1052,7 кв.м., кадастровый номер 

23:49:0205004:1140; 

3) Весовая общей площадью 25,3 кв.м., кадастро-

вый номер 23:49:0205001:2071; 

4) Сторожка общей площадью 21,9 кв.м., кадастро-

вый номер 23:49:0205004:1107; 

5) Склад общей площадью 28,9 кв.м., кадастровый 

номер 23:49:0205004:1141; 

6) Право аренды земельного участка, площадь 18 

718 кв.м., кадастровый номер 23:49:0205004:201, 

расположенные по адресу: РФ, Краснодарский край, 

г.Сочи, Центральный район, ул.Труда, 55а 

Основные характеристики объ-

ектов оценки 
Приведены в разделе 7 настоящего отчета 

Функциональное назначение и 

текущее использование объек-

тов оценки 

Здания производственно-складского, административ-

ного назначения на дату оценки не эксплуатируются. 

Земельный участок используется в соответствии с раз-

решенным использованием 

Вариант наилучшего и наибо-

лее эффективного использова-

ния 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 25.02.2058г.). 

Правообладатель: Общество с ограниченной ответ-

ственностью «Тоннельдорстрой» 

Сведения о земельном участке 

Земельный участок предоставлен Департаментом иму-

щественных отношений Краснодарского края в аренду 

сроком на 49 лет (до 25.02.2058г.) ООО «Тоннель-

дорстрой» по договору о предоставлении земельного 

участка в пользование на условиях аренды (договор 

аренды) №0000001966 от 25.02.2009г., доп.соглашение 

от 09.03.2010г.  

Наличие ограничений и обреме-

нений права 

Согласно данным свидетельств о гос.регистрации права 

собственности на недвижимое имущество от 
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27.08.2013г. – ограничения (обременения) права не заре-

гистрированы.  

При этом согласно данным справочной информации, 

размещенной на сайте Росреестра2, а также выписки из 

ЕГРП от 21.12.2015г. зарегистрировано ограничение 

(обременение) права в виде ипотеки, номер и дата госу-

дарственной регистрации:  23-23-50/373/2013-

680  от 19.12.2013г., запрета УФРС на проведение лю-

бых регистрационных действий номер государственной 

регистрации: 23-23-50/051/2014-078.  

Данные о балансовой стоимо-

сти на 20.04.2016г. 

В бухгалтерском учете предприятия Объекты оценки 

учтены одной позицией учета с наименованием «Про-

изв-рем. и адм.-бытовой корп. Базы «Пластунская»: 

Балансовая стоимость: 6 220 831,50 руб. (по состоянию 

на 31.01.2015г.); 

Остаточная стоимость: 4 410 805,54 руб. (по состоянию 

на 31.01.2015г.) 

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 Федеральным 

законом 127-ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» 

Дата осмотра объекта оценки 20.04.2016г. 

Период проведения работ по 

оценке 

с 05.05.2016 по 23.06.2016г 

Дата определения стоимости 

объекта оценки (дата проведе-

ния оценки, дата оценки) 

20.04.2016г. 

Дата составления отчёта 23.06.2016г 

Допущения, на которых осно-

вывается оценка 

Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать отчет 

иначе, чем это предусмотрено договором об оценке. 

Альтернативное использование данного отчета воз-

можно только в соответствии с действующим законода-

тельством, 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 ин-

тервала, в которых может находиться рыночная стои-

мость 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 деятель-

ности в Российской Федерации» от 29.07.1998 г. 

№ 135-ФЗ (последние изменения 13.07.2015 № 

216-ФЗ)  

                                                           
2 Источник: https://rosreestr.ru/wps/portal/online_request 



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 
 

9 

2. Приказом Минэкономразвития России от 

20.05.2015г. №297 «Об утверждении федераль-

ного 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 федераль-

ного стандарта оценки «Цель оценки и виды 

стоимости (ФСО № 2)»; 

4. Приказом Минэкономразвития России от 

20.05.2015г. №299 «Об утверждении федераль-

ного стандарта оценки «Требования к отчету об 

оценке (ФСО № 3)». 

5. Приказом Минэкономразвития России от 

25.09.2014г. №611 «Об утверждении Федераль-

ного стандарта оценки «Оценка недвижимости 

(ФСО № 7)» . 

В качестве методической основы для проведения 

оценки использованы Стандарты и правила СРО Рос-

сийское 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 

 

ЗАКАЗЧИК ОЦЕНКИ 

Организация Общество с ограниченной ответственностью «Тоннель-

дорстрой» (ООО «Тоннельдорстрой») 

Реквизиты Общество с ограниченной ответственностью «Тоннель-

дорстрой» 

ИНН/КПП 2319001080/231901001 

ОГРН 1022302829658 дата регистрации юридического 

лица 02.09.2002 

р/с 4070281930060103091 

в Юго-Западном банке Сбербанка РФ г. Ростов-на-Дону 

к/сч 30101810600000000602 

БИК 046015602 

Конкурсный управляющий Кравченко Михаил Михай-

лович – члена Ассоциации «КМ СРО АУ «Единство» 

(№10547 в сводном государственном реестре арбитраж-

ных управляющих), на основании решения Арбитраж-

ного суда Краснодарского края б/н от 29.10.2015 по делу 

№А32-11910/2014 44/10-Б 

Юридический адрес Краснодарский край, г. Сочи, ул. Труда, д. 55А 

Адрес местонахождения Краснодарский край, г. Сочи, ул. Труда, д. 55А 
 

Сведения об оценщике 

Юридическое лицо 

Полное наименование и орга-

низационно - 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 обеспечение 

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 са-

морегулируемой организации 

оценщиков 

Член саморегулируемой организации (СРО) - Общерос-

сийской общественной организации «Российское обще-

ство оценщиков» (РОО), г. Москва, 1-й Басманный пер., 

2а, № в ЕГРСРОО 003 от 09.07.2007 г. Реквизиты доку-

мента, подтверждающего членство в СРО: выписка из ре-

естра членов РОО (регистрационный номер 009866, дата 

включения в реестр 04.05.2013г.)  

Вид, номер и дата выдачи до-

кумента, подтверждающего 

Диплом о профессиональной переподготовке ПП-1707 

№000518, выдан 19.02.2016 г. ФГБОУ ВПО «Кубанский 
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получение знаний в области 

оценочной деятельности 

государственный технологический университет» 

(КубГТУ), г. Краснодар по программе «Оценка стоимости 

предприятия (бизнеса)» 

Сведения о страховании 

гражданской ответственности 

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 05.05.2015 г. 

Степень участия в подготовке 

отчета 
Не участвовала 

Исполнитель: специалист-оценщик 

Фамилия, имя, отчество Назаренко Олег Александрович 

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

офис 503 

Информация о членстве в са-

морегулируемой организации 

оценщиков 

Член саморегулируемой организации (СРО) - Общерос-

сийской общественной организации «Российское обще-

ство оценщиков» (РОО), г. Москва, 1-й Басманный пер., 

2а, № в ЕГРСРОО 003 от 09.07.2007 г. Реквизиты доку-

мента, подтверждающего членство в СРО: выписка из ре-

естра членов РОО (регистрационный номер 008414, дата 

включения в реестр 29.03.2013г.)  

Вид, номер и дата выдачи до-

кумента, подтверждающего 

получение знаний в области 

оценочной деятельности 

Диплом о профессиональной подготовке ПП-II №004444, 

выдан 03.11.2012 г. Международной академией оценки и 

консалтинга, г. Москва по программе «Оценка собствен-

ности: оценка стоимости предприятия (бизнеса)» 

Стаж работы в оценочной де-

ятельности 
3 года 

Сведения о страховании 

гражданской ответственности 

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 05.05.2015г. 

Степень участия в подготовке 

отчета 
100% 

Сведения о привлеченных организациях и специалистах 

Не привлекались 

 

  



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 
 

12 

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 по-

нимание оценщиками и заказчиком, а также то, что все положения, результаты и заключения, 

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 заявле-

нием заказчика. Оценщик не принимает на себя ответственности за описание правового 

состояния объектов и вопросы, подразумевающие обсуждение юридических аспектов 

оцениваемых прав. Рассматриваемые в отчете имущественные права предполагаются пол-

ностью соответствующими требованиям законодательных и нормативных документов фе-

дерального и местного уровня кроме случаев, когда подобные несоответствия указаны, 

определены и рассмотрены в отчете. При этом оценщик исходит из того, что все соответ-

ствующие документы достоверны, необходимые лицензии, ордера, решения законода-

тельных и исполнительных органов местного или федерального уровня и т.п. существуют 

или могут быть получены (или обновлены) для исполнения любых предполагаемых функ-

ций оцениваемой собственности. Юридические права рассматриваются свободными от 

иных обременений и ограничений, кроме тех, что специально указаны, определены и рас-

смотрены в отчете. 

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

четы стоимости выполнены Оценщиком на основании предоставленных заказчиком дан-

ных, проверка которых нами 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 получены 

из надежных источников, являются точными и достоверными, и не проводили их про-

верки. Тем не менее, Оценщик не может гарантировать их абсолютную точность и при-

нять на себя ответственность за точность этих данных, поэтому, там, где возможно, дела-

ются ссылки на источник информации. 

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

ющих на стоимость оцениваемого имущества. На Оценщике не лежит ответственность по 

обнаружению или в случае обнаружения подобных факторов, если их невозможно обна-

ружить иным путем, кроме как изучением различного рода документации или в некоторых 

случаях путем обычного визуального осмотра. 

5. Оценщик предполагал ответственное отношение собственника к объектам оценки и долж-

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

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

исследований, например, исследований экологической, санитарной или экономической и 

политической ситуаций и т.п. Если подобные данные встречаются в отчете, то их приве-

дение основано на общедоступной информации, полученной из средств массовой инфор-

мации, 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, при-

нимая во внимание все приведенные ограничения и допущения. Отдельные части настоя-

щего отчета не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным его текстом. 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 стоимости, приве-

денное в отчете, относится к объектам целиком и любое разделение объектов оценки на 
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отдельные части и установление их стоимости путем пропорционального деления не-

верно, также как неверно определение стоимости каждого рассматриваемого объекта пу-

тем простого суммирования независимо определенных величин стоимости каждой из со-

ставляющих 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 кон-

фиденциальность в отношении информации и документов, полученных от заказчика, а 

также в отношении результатов оценки. Обязательства конфиденциальности не касаются 

общедоступной информации и не распространяются на обязанность оценщиков предоста-

вить 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 ситуации, 

существующей на эту дату. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за 

социальные, экономические, физические или законодательные изменения, равно как и 

факты безответственного отношения собственника к объекту оценки, которые могут про-

изойти 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 стоимости 

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

равной величине стоимости, указанной в отчете 

12. 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 мошенни-

чества, общей халатности и умышленных неправомочных действий со стороны Оценщика 

в процессе выполнения настоящей работы. 

13. Объекты оценки находятся в залоге в банке ПАО ВТБ. Субъект права собственности нахо-

дится на стадии банкротства. Стоимость имущества будет использована в качестве стар-

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

несостоятельности (банкротстве)». Его реализация пойдет в качестве погашения задол-

женности, в том числе и залогодержателю. В рамках настоящего отчета обременение в 

форме залога не учитывается. 
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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 этого 

обстоятельства Оценщик обязан использовать стандарты Российского общества оценщиков. 

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

нодательными 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 тре-

бования к проведению оценки (ФСО №1)», утвержденный Приказом Минэконо-

мразвития 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 «Рос-

сийское 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 Минэко-

номразвития России от 20 мая 2015 г. №299, использование стандартов и правил СРО Обще-

российская общественная организация «Российское общество оценщиков» является обяза-

тельным для оценщиков-членов СРО «Российское 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 послед-

ней 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 мо-

жет быть отчужден на дату оценки на открытом рынке в 

условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют 

разумно, 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 

сделки и действуют в своих интересах; 

 объект оценки представлен на открытый рынок в 

форме публичной оферты, типичной для аналогичных 

объектов оценки; 

 цена сделки представляет собой разумное вознаграж-

дение за объект оценки и принуждения к совершению 

сделки в отношении  сторон сделки с чьей-либо сто-

роны 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 
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Цена денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или 

уплаченная за объект оценки участниками совершенной 

или планируемой сделки 

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

ческим, 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 

объекта оценки 

Подход к оценке совокупность методов оценки, объединенных общей ме-

тодологией 

Затратный подход совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении затрат, необходимых для 

восстановления либо замещения объекта оценки, с уче-

том износа и устареваний 

Сравнительный подход совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на сравнении объекта оценки с аналогич-

ными объектами, в отношении которых имеется инфор-

мация о ценах сделок с ними 

Доходный подход совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении ожидаемых доходов от объ-

екта оценки 

Недвижимые вещи 

(недвижимое имущество, 

недвижимость) 

относятся земельные участки, участки недр, обособлен-

ные водные объекты и все, что прочно связано с землей, 

то есть объекты, перемещение которых без несоразмер-

ного ущерба их назначению невозможно, в том числе 

здания, сооружения, объекты незавершенного строитель-

ства. К недвижимым вещам относятся также подлежащие 

государственной регистрации воздушные и морские 

суда, суда внутреннего плавания, космические объекты. 

Законом к недвижимым вещам может быть отнесено и 

иное имущество. (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 
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и распоряжения своим имуществом. Собственник вправе 

по своему 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». 

Объект незавершенного 

строительства 

К объектам, находящимся в незавершенном 

строительстве, относятся объекты: строительство 

которых продолжается; строительство которых 

приостановлено, законсервировано или окончательно 

прекращено; находящиеся в эксплуатации, по которым 

соответствующие документы еще не оформлены в 

установленном порядке 

 

 

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; 

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_168141/
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4) Сбор экономических данных и рыночных показателей и проверка собранной ин-

формации;  

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. 

 

6.3. ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ ПРИ ОЦЕНКЕ ПОДХОДЫ 

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

бования к проведению оценки (ФСО 1)» основными подходами, используемыми при проведе-

нии оценки, являются сравнительный, доходный и затратный подходы. При выборе использу-

емых 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 ука-

занных 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 оцени-

ваемого объекта, особенностей конкретного рынка и состава сведений, содержащихся в пред-

ставленной информации.  

Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, позволяю-

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

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

ляет величину будущих доходов и расходов и моменты их получения. 

Применяя доходный подход к оценке, оценщик должен: 

а) установить период прогнозирования. Под периодом прогнозирования понимается пе-

риод в будущем, на который от даты оценки производится прогнозирование количественных 

характеристик факторов, влияющих на величину будущих доходов; 

б) исследовать способность объекта оценки приносить поток доходов в течение периода 

прогнозирования, а также сделать заключение о способности объекта приносить поток дохо-

дов в период после периода прогнозирования; 

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

мые с объектом оценки по уровню риска объекты инвестирования, используемую для приве-

дения будущих потоков доходов к дате оценки; 

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

вания, 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 каж-

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

выбрано несколько единиц сравнения. Выбор единиц сравнения должен быть обоснован оцен-

щиком. Оценщик должен обосновать отказ от использования других единиц сравнения, при-

нятых при проведении оценки и связанных с факторами спроса и предложения; 

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

менту сравнения в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и объекта-ана-

лога по данному элементу сравнения. При внесении корректировок оценщик должен ввести и 

обосновать шкалу корректировок и привести объяснение того, при каких условиях значения 
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введенных корректировок будут иными. Шкала и процедура корректирования единицы срав-

нения 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 при-

менении затратного подхода необходимо учитывать износ и все виды устареваний. 

Оценщик для получения итоговой стоимости объекта оценки осуществляет согласование 

(обобщение) результатов расчета стоимости объекта оценки при использовании различных 

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 за-

тратным, сравнительным и доходным подходами.  
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7. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

7.1. ПЕРЕЧЕНЬ ПРЕДОСТАВЛЕННЫХ ЗАКАЗЧИКОМ ДОКУМЕНТОВ. АНАЛИЗ 

ДОСТАТОЧНОСТИ И ДОСТОВЕРНОСТИ ИНФОРМАЦИИ 

В соответствии с договором на оказание услуг по оценке, объектом оценки является не-

движимое имущество в составе: 

1) Административный корпус общей площадью 1773,8 кв.м., кадастровый номер 

23:49:0205004:1109; 

2) Производственный корпус общей площадью 1052,7 кв.м., кадастровый номер 

23:49:0205004:1140; 

3) Весовая общей площадью 25,3 кв.м., кадастровый номер 23:49:0205001:2071; 

4) Сторожка общей площадью 21,9 кв.м., кадастровый номер 23:49:0205004:1107; 

5) Склад общей площадью 28,9 кв.м., кадастровый но-мер 23:49:0205004:1141; 

6) Право аренды земельного участка, площадь 18 718 кв.м., кадастровый номер 

23:49:0205004:201, 

расположенные по адресу: РФ, Краснодарский край, г.Сочи, Центральный район, 

ул.Труда, 55а. 

Оценщиком не проводилась техническая экспертиза объектов оценки, юридическая экс-

пертиза прав на объекты оценки и экспертиза соответствующих правовых документов. 

Описание основных характеристик оцениваемого объектов составлено на основании 

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

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

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

 Выписка из ЕГРП №23/235/001/2015-5352 от 21.12.2015г., 

 Инвентаризационная опись объектов недвижимости №74-П-/1 от 15.12.2014г. 

 Инвентаризационная опись прав аренды земельных участков №74-П-/1 от от 

15.12.2014г. 

 Свидетельства о государственной регистрации права на здания от 27.08.2013г. 

 Договор №0000001966 от 25.02.2009г. аренды земельного участка государствен-

ной собственности несельскохозяйственного назначения.  

 Дополнительное соглашение от 09.03.2010г. к договору №0000001966 от 

25.02.2009г. аренды земельного участка государственной собственности несель-

скохозяйственного назначения 

 Кадастровый паспорт земельного участка от 12.08.2013г. №2343/12 /13-699289. 

 Технический паспорт базы ООО «Тоннельдорстрой» по состоянию на 

18.04.2005г. 

Анализ достаточности и достоверности данных.  

Информация считается достаточной, если использование дополнительной информации 

не ведет к существенному изменению характеристик, использованных при проведении оценки 

объекта оценки, а также не ведет к существенному изменению итоговой величины стоимости 

объекта оценки. 

Информация считается достоверной, если данная информация соответствует дей-стви-

тельности и позволяет пользователю отчета об оценке делать правильные выводы о характе-

ристиках, исследовавшихся оценщиком при проведении оценки и определении итоговой ве-

личины стоимости объекта оценки, и принимать базирующиеся на этих выводах обоснован-

ные решения. 

Оценщик должен провести анализ достаточности и достоверности информации, ис-поль-

зуя доступные ему для этого средства и методы. 
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Речь идет о достаточности, прежде всего, сведений об объекте оценки, его характеристи-

ках, влияющих на его стоимость с точки зрения типичных субъектов рынка. Что касается дан-

ных о рынке, то Оценщик исходил из необходимости сбора возможно более полной информа-

ции о рынке, существенной для оценки объекта применяемыми методами. 

Исходные данные об объекте оценки получены из представленной Заказчиком доку-мен-

тации, а копии представленной документации приведены в Приложении к отчету об оценке. 

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

тает собранную об объектах 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 реестре 

учреждениями юстиции. Регистрации подлежат: право собственности, право хозяйственного 

ведения, право оперативного управления, право пожизненного наследуемого владения, право 

постоянного пользования, ипотека, сервитуты, а также иные права в случаях, предусмотрен-

ных 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 действия, 

не противоречащие закону и не нарушающие права и интересы других лиц, в том числе от-

чуждать свое имущество в собственность другим лицам; передавать им, оставаясь собствен-

ником, 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 от 27.08.2013г. 

Документ-основание возникновения права собственности:  

 Решение Арбитражного суда Краснодарского края от 27.04.2005г. 

Земельный участок площадью 18 718 кв.м., кадастровый номер 23:49:0205004:201, в гра-

ницах которого расположены здания, предоставлен Департаментом имущественных отноше-

ний Краснодарского края в аренду сроком на 49 лет (до 25.02.2058г.) ООО «Тоннельдорстрой» 

по договору о предоставлении земельного участка в пользование на условиях аренды (договор 

аренды) №0000001966 от 25.02.2009г. (с учетом доп.соглашения от 09.03.2010г.). 

Согласно данным свидетельств о гос.регистрации права собственности на недвижимое 

имущество от 27.08.2013г. – ограничения (обременения) права не зарегистрированы. При этом 

согласно данным справочной информации, размещенной на сайте Росреестра3, а также вы-

писки из ЕГРП от 21.12.2015г. зарегистрировано ограничение (обременение) права в виде ипо-

теки, номер и дата государственной регистрации:  23-23-50/373/2013-680  от 19.12.2013г., за-

прета УФРС на проведение любых регистрационных действий номер государственной реги-

страции: 23-23-50/051/2014-078. 

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

нии отсутствия обременений правами третьих лиц. 

 

 

7.3. ОПИСАНИЕ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

Объекты оценки расположены в микрорайоне КСМ Центрального района города Сочи. 

Окружение объектов – транспортная развязка, застройка жилыми многоквартирными и част-

ными домами, а так же производственными и складскими зданиями. Подъезд к объекту оценки 

осуществляется по асфальтобетонной дороге. Обеспеченность общественным транспортом 

хорошая, в 400 метрах расположена остановка общественного транспорта, до ж/д вокзала 

«Сочи» - 5,4 км., до морского порта – 7,2 км., до аэропорта «Адлер» - 30 км. Удаленность от 

берега Черного моря ≈ 4км. 

 

                                                           
3 Источник: https://rosreestr.ru/wps/portal/online_request 
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Рис.1. Границы Центрального района на карте-схеме г.Сочи 

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

 

 

 
Рис.2. Границы  мкрн. КСМ Центрального района на карте-схеме г.Сочи 

Источник информации: карта Яндекс, ссылка: http://maps.yandex.ru/ 
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Рис.3. Местоположение объектов оценки на карте-схеме мкрн.КСМ Центрального района г.Сочи 

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

 

 

Таблица 1. Описание местоположения объектов оценки 

Параметр Характеристика 

Адрес РФ, Краснодарский край, г.Сочи, Центральный район, 

ул.Труда, 55а 

Локальное местоположение Объекты оценки расположены в г. Сочи, в 7 км от цен-

тра города. Удаленность от береговой линии Черного 

моря составляет 4 км. 

Преобладающая застройка микро-

района 

В районе расположения объекта оценки плотная за-

стройка жилыми многоквартирными и частными до-

мами, а так же производственными и складскими зда-

ниями. Данный микрорайон является промышленной 

зоной. Особенностью является хорошая транспортная 

развязка, близость к центру г. Сочи и равноудален-

ность от всех его районов. 

Транспортная доступность хорошая 

Объекты инфраструктуры в преде-

лах пешей доступности (менее 1 

км.) 

АЗС, остановка общественного транспорта, магазины, 

офисные и торговые центры,  производственно-склад-

ские помещения, детские сады, школы, поликлиника 

Обеспеченность объектами соци-

альной структуры 

общеобразовательная школа, детский сад, поликли-

ника 

Состояние прилегающей террито-

рии 

хорошее 
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Краткая характеристика мкрн. КСМ Центрального района г.Сочи4. 

Микрорайон КСМ входит в состав Центрального района, расположен на равнине, в до-

лине реки Сочи, между микрорайоном Макаренко и Хостинским районом города, где начина-

ется село Барановка. Сочетает черты спального микрорайона и промышленной зоны. В по-

следней расположены складские помещения, промышленные базы, авторынок.  

Жилая часть микрорайона сосредоточена вокруг улицы 

Труда, которая дала ему первоначальное имя. Однако более 

прочно за ним закрепилось наименование "КСМ" - по назва-

нию расположенного поблизости предприятия - комбината 

строительных материалов (ныне - завода строительных мате-

риалов).  

Недвижимость КСМ преимущественно связана с типо-

вой застройкой: пятиэтажные панельные дома, несколько 

двенадцатиэтажных высоток, есть "сталинки", немало част-

ных домовладений. В последние годы здесь ведется активное 

строительство жилой недвижимости эконом-класса. Уже сей-

час ведутся продажи квартир на КСМ в новостройках клуб-

ного типа.  

Развитая инфраструктура и близость к центру (10-15 

минут поездки на автотранспорте, не учитывая возможные 

пробки) являются несомненными преимуществами микро-

района. Здесь есть детский сад, школа, рынок, аптека, продуктовые и промтоварные магазины, 

в том числе "Магнит", магазин автозапчастей, почта, библиотека, отделение сбербанка. В 

непосредственной близости (нескольких остановках по улице Пластунской в сторону центра) 

находятся ГИБДД УВД города Сочи, оптовый плодово-овощной рынок, торговый дом строй-

материалов, автозаправка, автомастерские.  

С расположенных на КСМ конечных остановок городского автотранспорта можно дое-

хать до авто-, железнодорожного и морского вокзалов, в микрорайоны Заречный, Донскую и 

другие. В микрорайоне построили продолжение объездной дороги: тоннель, мост через реку 

Сочи и автодорожную развязку. По новому участку объездной поток транспорта с улицы Ма-

каренко, из КСМ и с улицы Пластунской идет как на север - в микрорайон Мамайка, поселок 

Дагомыс и далее, так и на юг - к селу Раздольному, Бытхе, Хосте. Тем самым снимется часть 

нагрузки на магистрали, примыкающие к КСМ. 

 

 

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 объектов 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 объектов оценки: Здания произ-

водственно-складского, административного назначения на дату оценки не эксплуатируются. 

Земельный участок используется в соответствии с разрешенным использованием. 

 

 

 

                                                           
4 Источник: http://www.vestum.ru/help/city/KSM 
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Таблица 2. Качественные и количественные характеристики объекта оценки - Админи-

стративный корпус общей площадью 1773,8 кв.м., кадастровый номер 

23:49:0205004:1109 

Наименование объекта Значение 

Наименование объекта 

Административный корпус общей площадью 

1773,8 кв.м., кадастровый номер 

23:49:0205004:1109 

Адрес объекта  
РФ, Краснодарский край, г.Сочи, Центральный 

район, ул.Труда, 55а 

Функциональное назначение  и теку-

щее использование объекта оценки 
На дату оценки не эксплуатируется 

Площадь застройки здания 659,3 кв.м. 

Строительный объем здания 6347 куб.м. 

Общая площадь здания 1773,8 кв.м. 

Год строительства здания 2005г. 

Количество наземных этажей /подзем-

ных этажей здания 
3 / 0 

Группа капитальности I 

Характеристика основных конструк-

тивных элементов здания 

фундамент – железобетонный ленточный, 

стены – кирпичные,  

перегородки – железобетонные панели, бетонные 

блоки,  

перекрытия – железобетонное,  

кровля – металлопрофиль, 

полы – бетонные, линолеум, 

окна – деревянные,  

двери – деревянные, 

внутренняя отделка – штукатурка, побелка, по-

краска. 

Подключенные инженерные коммуни-

кации объекта 

Сети электроснабжения, водоснабжения, канали-

зации, отопления 

Сведения об износе и устареваниях 

объекта оценки 
Приведены ниже в разделе 7.5 настоящего отчета 

Памятник архитектуры здания Объект не является памятником архитектуры 

Техническое состояние помещения Удовлетворительное 

Сведения о перепланировках /рекон-

струкциях 
Не выявлено  

 

 

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

ственный корпус общей площадью 1052,7 кв.м., кадастровый номер 

23:49:0205004:1140 

Наименование объекта Значение 

Наименование объекта 

Производственный корпус общей площадью 

1052,7 кв.м., кадастровый номер 

23:49:0205004:1140 

Адрес объекта  
РФ, Краснодарский край, г.Сочи, Центральный 

район, ул.Труда, 55а 

Функциональное назначение  и теку-

щее использование объекта оценки 
На дату оценки не эксплуатируется 

Площадь застройки здания 730,5 кв.м. 
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Наименование объекта Значение 

Строительный объем здания 4748 куб.м. 

Общая площадь здания 1052,7 кв.м. 

Год строительства здания 2004г. 

Количество наземных этажей /подзем-

ных этажей здания 
2 / 0 

Группа капитальности I 

Характеристика основных конструк-

тивных элементов здания 

фундамент – железобетонный ленточный, 

стены – железобетонный каркас, железобетонные 

панели,  

перегородки – железобетонные панели,  

перекрытия – железобетонное,  

кровля – металлопрофиль, 

полы – бетонные, линолеум, 

окна – деревянные,  

двери – деревянные, 

внутренняя отделка – штукатурка, побелка, по-

краска. 

Подключенные инженерные коммуни-

кации объекта 

Сети электроснабжения, водоснабжения, канали-

зации, отопления 

Сведения об износе и устареваниях 

объекта оценки 
Приведены ниже в разделе 7.5 настоящего отчета 

Памятник архитектуры здания Объект не является памятником архитектуры 

Техническое состояние помещения Удовлетворительное 

Сведения о перепланировках /рекон-

струкциях 
Не выявлено  

 

 

Таблица 4. Качественные и количественные характеристики объекта оценки - Весовая 

общей площадью 25,3 кв.м., кадастровый номер 23:49:0205001:2071 

Наименование объекта Значение 

Наименование объекта 
Весовая общей площадью 25,3 кв.м., кадастровый 

номер 23:49:0205001:2071 

Адрес объекта  
РФ, Краснодарский край, г.Сочи, Центральный 

район, ул.Труда, 55а 

Функциональное назначение  и теку-

щее использование объекта оценки 
На дату оценки не эксплуатируется 

Площадь застройки здания 16,2 кв.м. 

Строительный объем здания 43 куб.м. 

Общая площадь здания 25,3 кв.м. 

Год строительства здания 2002г. 

Количество наземных этажей /подзем-

ных этажей здания 
2 / 0 

Группа капитальности I 

Характеристика основных конструк-

тивных элементов здания 

фундамент – железобетонный ленточный, 

стены –бетонные блоки,  

перекрытия – железобетонное,  

кровля – профнастил, 

полы – бетонные, линолеум, 

окна – деревянные,  

двери – деревянные, 



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 
 

28 

Наименование объекта Значение 

внутренняя отделка – штукатурка, побелка, по-

краска. 

Подключенные инженерные коммуни-

кации объекта 
Сети электроснабжения 

Сведения об износе и устареваниях 

объекта оценки 
Приведены ниже в разделе 7.5 настоящего отчета 

Памятник архитектуры здания Объект не является памятником архитектуры 

Техническое состояние помещения Удовлетворительное 

Сведения о перепланировках /рекон-

струкциях 
Не выявлено  

 

 

Таблица 5. Качественные и количественные характеристики объекта оценки - Сторожка 

общей площадью 21,9 кв.м., кадастровый номер 23:49:0205004:1107 

Наименование объекта Значение 

Наименование объекта 
Сторожка общей площадью 21,9 кв.м., кадастро-

вый номер 23:49:0205004:1107 

Адрес объекта  
РФ, Краснодарский край, г.Сочи, Центральный 

район, ул.Труда, 55а 

Функциональное назначение  и теку-

щее использование объекта оценки 
На дату оценки не эксплуатируется 

Площадь застройки здания 17,9 кв.м. 

Строительный объем здания 54 куб.м. 

Общая площадь здания 21,9 кв.м. 

Год строительства здания 2002г. 

Количество наземных этажей /подзем-

ных этажей здания 
2 / 0 

Группа капитальности I 

Характеристика основных конструк-

тивных элементов здания 

фундамент – железобетонный ленточный, 

стены – кирпичные, бетонные блоки,  

перекрытия – железобетонное,  

кровля – профнастил, 

полы – бетонные, 

окна – деревянные,  

двери – деревянные, 

внутренняя отделка – штукатурка, побелка. 

Подключенные инженерные коммуни-

кации объекта 
Сети электроснабжения 

Сведения об износе и устареваниях 

объекта оценки 
Приведены ниже в разделе 7.5 настоящего отчета 

Памятник архитектуры здания Объект не является памятником архитектуры 

Техническое состояние помещения Удовлетворительное 

Сведения о перепланировках /рекон-

струкциях 
Не выявлено  

 

 

 

 

Таблица 6. Качественные и количественные характеристики объекта оценки - Склад об-

щей площадью 28,9 кв.м., кадастровый номер 23:49:0205004:1141 
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Наименование объекта Значение 

Наименование объекта 
Склад общей площадью 28,9 кв.м., кадастровый 

номер 23:49:0205004:1141 

Адрес объекта  
РФ, Краснодарский край, г.Сочи, Центральный 

район, ул.Труда, 55а 

Функциональное назначение  и теку-

щее использование объекта оценки 
На дату оценки не эксплуатируется 

Площадь застройки здания 34,5 кв.м. 

Строительный объем здания 124 куб.м. 

Общая площадь здания 28,9 кв.м. 

Год строительства здания 2004г. 

Количество наземных этажей /подзем-

ных этажей здания 
1 / 0 

Группа капитальности I 

Характеристика основных конструк-

тивных элементов здания 

фундамент – железобетонный ленточный, 

стены –кирпичные,  

перегородки – -,  

перекрытия – деревянное,  

кровля – профнастил, 

полы – бетонные, 

окна – не предусмотрены,  

двери – металлические, 

внутренняя отделка – штукатурка, побелка. 

Подключенные инженерные коммуни-

кации объекта 
Сети электроснабжения 

Сведения об износе и устареваниях 

объекта оценки 
Приведены ниже в разделе 7.5 настоящего отчета 

Памятник архитектуры здания Объект не является памятником архитектуры 

Техническое состояние помещения Удовлетворительное 

Сведения о перепланировках /рекон-

струкциях 
Не выявлено  

 

 

 

Таблица 7. Качественные и количественные характеристики  земельного участка, кадаст-

ровый номер 23:49:0205004:201 

Наименование показателя Значение 

Наименование объекта 
Земельный участок площадью 18 718 кв.м., ка-

дастровый номер 23:49:0205004:201 

Адрес объекта  
РФ, Краснодарский край, г.Сочи, Центральный 

район, ул.Труда, 55а 

Категория земель  Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование 
Для эксплуатации объектов недвижимого имуще-

ства 

Текущее использование 
Для эксплуатации объектов недвижимого имуще-

ства 

Площадь земельного участка 18 718 м2 

Рельеф С незначительным уклоном 
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Наименование показателя Значение 

План земельного участка 

 

Наличие здания/строений/сооружений 

в границах участка 

В границах земельного участка расположены сле-

дующие зарегистрированные здания: 

 Административный корпус общей площа-

дью 1773,8 кв.м., кадастровый номер 

23:49:0205004:1109; 

 Производственный корпус общей площадью 

1052,7 кв.м., кадастровый номер 

23:49:0205004:1140; 

 Весовая общей площадью 25,3 кв.м., кадаст-

ровый номер 23:49:0205001:2071; 

 Сторожка общей площадью 21,9 кв.м., ка-

дастровый номер 23:49:0205004:1107; 

 Склад общей площадью 28,9 кв.м., кадастро-

вый номер 23:49:0205004:1141. 

Наличие иных зданий/строений/сооружений, 

права на которые не зарегистрирован надлежащим 

образом – имеются, см. инфо ниже. 

Сведения об износе и устареваниях 

объекта оценки 
Не подвержен 

Наличие ограничений в использовании 

земельного участка5 

Особый режим использования земли, вторая зона 

округа горно-санитарной охраны курорта – весь 

участок. 

Сервитут для строительства олимпийского объ-

екта федерального значения «Распределительная 

городская электрическая сеть (проектные и изыс-

кательские работы, реконструкция и строитель-

ство)» - 141 кв.м. 

Сервитут для строительства олимпийского объ-

екта федерального значения «Распределительная 

                                                           
5 Согласно данным кадастрового паспорта земельного участка от 12.08.2013г. 
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Наименование показателя Значение 

городская электрическая сеть (проектные и изыс-

кательские работы, реконструкция и строитель-

ство)» - 972 кв.м. 

 

 

Согласно данным сайта Росреестр6 по адресу: РФ, Краснодарский край, г.Сочи, Цен-

тральный район, ул.Труда, 55а, имеются также зарегистрированные здания/строения/сооруже-

ния: 

• Здание общей площадью 6,3 кв.м., кадастровый номер 23:49:0205004:1108 (объект 

снесен); 

• Здание общей площадью 8,4 кв.м., кадастровый номер 23:49:0205004:1139 (объект 

снесен); 

• Здание общей площадью 86,7 кв.м., кадастровый номер 23:49:0205004:1142 (объект 

снесен). 

В ГКН7 по указанному адресу содержатся также сведения о следующих объектах, права 

на которые не зарегистрированы:  

• Здание общей площадью 6,3 кв.м., кадастровый номер 23:49:0205001:1608 (дублиру-

ющая запись об объекте с кад.номером 23:49:0205004:1108); 

• Здание общей площадью 8,4 кв.м., кадастровый номер 23:49:0205001:1609 (дублиру-

ющая запись об объекте с кад.номером 23:49:0205004:1139); 

• Здание общей площадью 1773,8 кв.м., кадастровый номер 23:49:0205001:1613 (дуб-

лирующая запись об объекте с кад.номером 23:49:0205004:1109); 

• Здание общей площадью 1052,7 кв.м., кадастровый номер 23:49:0205001:1614 (дуб-

лирующая запись об объекте с кад.номером 23:49:0205004:1140); 

• Здание общей площадью 21,9 кв.м., кадастровый номер 23:49:0205001:1615 (дубли-

рующая запись об объекте с кад.номером 23:49:0205004:1107); 

• Здание общей площадью 86,7 кв.м., кадастровый номер 23:49:0205001:1616 (дубли-

рующая запись об объекте с кад.номером 23:49:0205004:1142); 

• Здание общей площадью 25,3 кв.м., кадастровый номер 23:49:0205001:2071 (дубли-

рующая запись об объекте с кад.номером 23:49:0205004:1138). 

 

 

                                                           
6 Источник: 

https://rosreestr.ru/wps/portal/p/cc_ib_portal_services/online_request/!ut/p/c5/hY3LDoIwFEQ_6d5KH7hsSqRFigVNF

DakMQRJeLgwJv69oBs36szy5MxABXNHf-9af-

um0fdwgorXjFlltjHB0G1CNGsmqNUZoRGfeclrEydOLzzOU0Sjoj1xUiA6_GMflz9eI2GSaIpmZwOGUqpDYkWxwpC--

a_9l_8lEiHT09BACZX4fFEKpSq0TFMboCRQ9k3rzw-

4Difs3CV_Aoq1GjQ!/dl3/d3/L0lJSklna21BL0lKakFBTXlBQkVSQ0pBISEvNEZHZ3NvMFZ2emE5SUFnIS83XzAxNUE

xSDQwSU9NQ0MwQUNSSEFMTE0zMEExL2pidWRVMTg1NDAxMTQ!/?PC_7_015A1H40IOMCC0ACRHALLM30

A1000000_ru.fccland.ibmportal.spring.portlet.handler.BeanNameParameterHandlerMapping-

PATH=%2fSearchAction# 
7 Источник: 

https://rosreestr.ru/wps/portal/p/cc_ib_portal_services/online_request/!ut/p/c5/hY3LDoIwFEQ_6d5KH7hsSqRFigVNF

DakMQRJeLgwJv69oBs36szy5MxABXNHf-9af-

um0fdwgorXjFlltjHB0G1CNGsmqNUZoRGfeclrEydOLzzOU0Sjoj1xUiA6_GMflz9eI2GSaIpmZwOGUqpDYkWxwpC--

a_9l_8lEiHT09BACZX4fFEKpSq0TFMboCRQ9k3rzw-

4Difs3CV_Aoq1GjQ!/dl3/d3/L0lJSklna21BL0lKakFBTXlBQkVSQ0pBISEvNEZHZ3NvMFZ2emE5SUFnIS83XzAxNUE

xSDQwSU9NQ0MwQUNSSEFMTE0zMEExLzJ2dWRVMTg1NDAxNjc!/?PC_7_015A1H40IOMCC0ACRHALLM30A1

000000_ru.fccland.ibmportal.spring.portlet.handler.BeanNameParameterHandlerMapping-PATH=%2fSearchAction 
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7.5. ИНФОРМАЦИЯ О ФИЗИЧЕСКОМ ИЗНОСЕ И УСТАРЕВАНИЯХ ОБЪЕКТОВ 

ОЦЕНКИ 

Объекты оценки возведены в 2002-2005 году. Если производить расчет от даты по-

стройки зданий/сооружений на дату оценки (20.04.2016г.), срок физической жизни объектов 

составляет 11-14 лет. 

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. 

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) реконструкцию8. 

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 меньшим 

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

ный срок службы здания определяется преобладанием в нем тех или иных конструктивных 

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 основным конструктивных элементов (фундаменты - ж/б, стены – 

ж/б, перекрытия – ж/б). 

 

  
Рис.4. Классификация общественных зданий по капитальности и по срокам службы зданий 

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

работанная Компанией ООО «Гарант Проект», специализирующейся на проектировании зданий и соору-

жений (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 неудовлетвори-

тельном состоянии, фактический физический износ конструктивных элементов значительно 

                                                           
8 ГОСТ Р 54257-2010 «Национальный стандарт Российской Федерации. Надежность строительных конструк-

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

23.12.2010 N 1059-ст) 
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превышает нормативный износ ((11 лет / 125 лет) х 100% = 9%, (14 лет / 125 лет) х 100% = 

11%). 

Расчет физического износа приведен в разделе 10.1 настоящего отчета. 

Иных устареваний и износа, влияющих на рыночную стоимость объектов, выявлено не 

было. 
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8. АНАЛИЗ НАИЛУЧШЕГО И НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО 

ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Недвижимость – это имущество, которое может использоваться не одним, а несколькими 

способами. Поскольку каждому способу использования объекта недвижимости соответствует 

определенная величина его стоимостью, то перед проведением оценки выбирается один спо-

соб 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 су-

ществования некого уникального инвестиционного проекта, не известного оценщику, кото-

рый может приносить прибыль большую, чем НЭИ. 

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

о целесообразности дальнейшего существования имеющихся на участке улучшений, опреде-

ление НЭИ проводится в два этапа: для земельного участка как свободного и для земельного 

участка с имеющимися улучшениями. 

 

Анализ наилучшего использования земельного участка как свободного 

Законодательно разрешенное использование. 

Различного рода ограничения и сервитуты (обременения) могут повлиять на возможные 

варианты использования земельных участков. Правоустанавливающие документы, закреп-

ляют, использование земельного участка для размещения и функционирования объекта, не 

наносящие вред окружающей среде и другой частной собственности.  

Назначение: земли населенных пунктов. 

Это ограничивает возможность перепрофилировать его использование. 

 

Физически возможные варианты использования. 

Возможно такое использование, которое соответствует размеру, форме и ландшафту зе-

мельного участка. Кроме того, необходимо учитывать наличие инженерных коммуникаций 

или возможность их прокладки.  

Специфика ландшафта, размеры участка и прилегающая территория позволяют постро-

ить на нем практически любую мало и среднеэтажную постройки. 

 

Экономически целесообразные варианты использования. 

Из всех физически возможных и законодательно разрешенных вариантов использования 

земельного участка, выбираются такие, которые обеспечивают отдачу, превышающую вели-

чину необходимых инвестиций и эксплуатационных расходов. 

Разрешенное использование: для эксплуатации объектов недвижимости. По этому един-

ственным вариантом использования участка с целью извлечения дохода следует считать стро-

ительство объектов недвижимости в соответствии с Градостроительным регламентом с после-

дующей продажей по окончанию строительства по цене, превышающей затраты на прибыль 

предпринимателя. Такой вариант использования лежит в границах определения инвестицион-

ной 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 кон-

кретного лица при заданных инвестиционных целях. 

Определение инвестиционной стоимости не входит 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 
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намерениях при таком варианте развития рассматриваемой территории делает выполнение 

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 распо-

лагает рыночным потенциалом для размещения производственно-складской базы. 

Максимально эффективный вариант использования. 

Из всех физически возможных, законодательно разрешенных и физически целесообраз-

ных вариантов использования земельного участка возможно только строительство производ-

ственно-складской базы 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 не-

движимости как земельного участка с уже имеющимися улучшениями. 

В настоящее время на рассматриваемом земельном участке имеются здания производ-

ственно-складской базы, а значит, участок используется с соблюдением принципа наиболее 

эффективного и как застроенный тоже. 

 

Анализ наилучшего использования для улучшений 

Законодательно разрешенное использование. 

Различного рода ограничения и сервитуты (обременения) могут повлиять на возможные 

варианты использования улучшений. Правоустанавливающие документы, закрепляют, ис-

пользование 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 особен-

ностям улучшений. Кроме того, необходимо учитывать наличие инженерных коммуникаций 

или возможность их установки.  

Объекты производственно-складской базы можно использовать как склад любых това-

ров. 

Экономически целесообразные варианты использования. 

Из всех физически возможных и законодательно разрешенных вариантов использования 

улучшений, выбираются такие, которые обеспечивают отдачу, превышающую величину не-

обходимых 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 физически целесообраз-

ных вариантов использования помещения с максимальной отдачей в качестве производ-

ственно-складской базы. Что позволяет оценщику полагать, что рассматриваемые объекты 

производственно-складской базы уже используется с соблюдением принципа наиболее эффек-

тивного. 
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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 оценива-

емого 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 тенден-

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

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

нок недвижимости неразвит и данных, позволяющих составить представление о ценах сделок 

и (или) предложений с сопоставимыми объектами недвижимости, недостаточно, допускается 

расширить территорию исследования за счет территорий, схожих по экономическим характе-

ристикам 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 факти-

ческом, а также при альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала зна-

чений 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 оценива-

емого 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 ОБЪЕКТА. 

Краткая характеристика Краснодарского края. Краснодарский край – самый юж-

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

ров или 0,4 процента от всей территории Российской Федерации. Наибольшая протяженность 

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 округов, 

объединяющих 1717 сельских населенных пунктов. В крае проживает свыше 5 млн. человек, 

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 позволяет 

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 стабиль-

ность на Северном Кавказе и влияние страны в Закавказье, на Ближнем Востоке и Средизем-

номорском бассейне: 

 край является приграничной территорией и единственным выходом России к Чер-

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

 через Краснодарский край реализуются интересы России в зоне азово-черномор-

ского и средиземноморского экономического сотрудничества; 

 при всем многообразии проживающих на территории края национальных групп и 

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

ные конфликты (этому способствуют как устойчивый характер социально-эконо-

мического развития края, так и восстановление вековых традиций казачества, свя-

занных с защитой Отечества). 

Основу экономического потенциала Краснодарского края составляют: агропромышлен-

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

ная, нефтеперерабатывающая, газовая и электроэнергетическая отрасли), многопрофильное 

машиностроение, приборостроение, химическая и легкая промышленность, курортно-рекреа-

ционный комплекс, лесное хозяйство, деревообработка и мебельное производство, многочис-

ленные научные, проектно-конструкторские учреждения и развивающиеся рыночные струк-

туры. 

Три направления деятельности (агропромышленный, транспортный, курортно-рекреаци-

онный 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 числе 

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

сийских 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 се-

мян подсолнечника и меда; 

 край занимает второе место среди субъектов Российской Федерации по производ-

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

лока. 

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 федераль-

ного значения, которые ориентированы в сторону морских международных пор-

тов края и курортов Черного и Азовского морей; 

 трубопроводный транспорт - международный  нефтепроводод «Тенгиз – Новорос-

сийск» проектной мощностью до 28 млн. тонн перекачки нефти в год и газопровод 

«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 потен-

циал для развития высокоэффективного, конкурентоспособного туристско-рекреационного 

комплекса международного уровня, формирующего благоприятный имидж страны на между-

народной 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 сол-

нечная 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 дости-

гает 1 292 – 1 480 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 обеспечи-

вается поступательным развитием реального сектора экономики и ростом деловой активности 

в нем, притоком квалифицированных кадров. Об этом свидетельствуют высокие значения не 

только макроэкономических показателей развития агропромышленного, туристско-рекреаци-

онного и транспортного комплексов края, но и многих других индикаторов развития региона. 

Краткая характеристика г.Сочи Краснодарского края. Локальное расположение9. 

Город располагается около 43 градусов северной широты (примерно посредине между Север-

ным полюсом и экватором), то есть примерно на географической широте Ниццы, Торонто и 

Владивостока. 

Сочи (Большой Сочи) — самый протяженный город Европы. Протяжённость территории 

Большого Сочи — 146 км (по федеральной автодороге Джубга — Сухум) (в то же время, такая 

длина территории достигается путем измерения расстояния вдоль автотрассы или побережья 

— реальная же протяженность Большого Сочи равняется 105 км). Территория города в целом 

расположена близко вдоль побережья, местами территория расширяется до горных долин 

вплоть до Главного Кавказского хребта на расстояние от 40 до 60 км. Из общей площади го-

рода только 250 км² находится под застройкой. По площади территории, подчиненной город-

скому совету, Большой Сочи в 3,5 раза больше Москвы, но имеет гораздо меньшее население 

— около 400 тыс. человек. 

В окрестностях Сочи находятся гора Фишт (2867 м), гора Чугуш (3238 м) и гора Пшиш 

(3790 м). Эти вершины хорошо видны из города. Колхидские леса Западного Кавказа на тер-

ритории города (Кавказский государственный биосферный заповедник) внесены в список все-

мирного наследия ЮНЕСКО. Кроме того, на территории Сочи расположен горный массив 

Ахун, в состав которого входят горы: Большой Ахун (663 м над уровнем моря), Малый Ахун 

(501 м) и Орлиные скалы (380 м). 

                                                           
9 http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BE%D1%87%D0%B8#cite_note-5#cite_note 

http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D0%B2%D0%B5%D1%80%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BF%D0%BE%D0%BB%D1%8E%D1%81
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D0%B2%D0%B5%D1%80%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BF%D0%BE%D0%BB%D1%8E%D1%81
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AD%D0%BA%D0%B2%D0%B0%D1%82%D0%BE%D1%80
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%B8%D1%86%D1%86%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%BD%D1%82%D0%BE
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BB%D0%B0%D0%B4%D0%B8%D0%B2%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%BE%D0%BA
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%95%D0%B2%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%B6%D1%83%D0%B1%D0%B3%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%83%D1%85%D1%83%D0%BC
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%9A%D0%B0%D0%B2%D0%BA%D0%B0%D0%B7%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%85%D1%80%D0%B5%D0%B1%D0%B5%D1%82
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A4%D0%B8%D1%88%D1%82
http://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%A7%D1%83%D0%B3%D1%83%D1%88&action=edit&redlink=1
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%88%D0%B8%D1%88
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D0%B2%D0%BA%D0%B0%D0%B7%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B7%D0%B0%D0%BF%D0%BE%D0%B2%D0%B5%D0%B4%D0%BD%D0%B8%D0%BA
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D1%81%D0%B5%D0%BC%D0%B8%D1%80%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BD%D0%B0%D1%81%D0%BB%D0%B5%D0%B4%D0%B8%D0%B5
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D1%81%D0%B5%D0%BC%D0%B8%D1%80%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BD%D0%B0%D1%81%D0%BB%D0%B5%D0%B4%D0%B8%D0%B5
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Климат. Сочи, как и весь участок российского черноморского побережья южнее Туапсе, 

расположен в зоне влажных субтропиков, что сильно отличает этот регион от более северного 

участка побережья от Анапы до Туапсе, где господствует типичный полусухой средиземно-

морский климат.  

Климат, подобный сочинскому, наблюдается в соседней Абхазии, а также на юго-востоке 

США (штаты Миссисипи, Луизиана, Алабама, Джорджия). Подобный тип климата благопри-

ятен для культивации разного рода субтропических и умеренных культур. Поскольку Сочи 

расположен на северной границе субтропиков, зимой здесь возможны заморозки и снегопады. 

История. Город Сочи был основан в 1838 как форт Александрия, параллельно были ос-

нованы форты Святого Духа (1837), положивший начало будущему району Адлер, Лазарев-

ский и Головинский (1839), ставшие впоследствии посёлками Лазаревское и Головинка. Рос-

сийские укрепления были построены на землях трёх кавказских народов — садзов (Святого 

Духа), убыхов (Александрия и Головинский) и шапсугов (Лазаревский). В 1839 форт Алексан-

дрия переименован в Навагинское укрепление, в ходе Крымской войны оставлен, а в 1864 от-

строен заново как Пост Даховский. С 1874 — Даховский Посад, с 1896 — Сочи (по названию 

реки Сочи, на берегах которой стоял посёлок). В 1917 Сочи был присвоен статус города. В 

1935 над долиной реки Верещагинки построен Светланинский виадук, соединивший цен-

тральную часть города с микрорайоном Светлана. С 1937 Сочи в составе Краснодарского края. 

С 1961 года город Сочи (Большой Сочи) административно объединяет четыре района (по 

порядку с северо-запада на юго-восток): Лазаревский, Центральный, Хостинский и Адлер-

ский. 

Экономика. Основа экономики Сочи — обслуживание отдыхающих и туризм (рассчи-

танный на преимущественно внутренний российский рынок и рынок стран бывшего СССР). 

По всему побережью Большого Сочи расположены многочисленные гостиницы, пансионаты, 

санатории, дома отдыха и др. Развлечения для туристов предлагают множество кафе, баров, 

развлекательных центров, аквапарки, причалы, пирсы и т. д. Большое развитие имеет пищевая 

и обрабатывающая промышленность. В рамках программ строительства олимпийских объек-

тов и развития Сочи как горноклиматического курорта в городе реализуются частные и госу-

дарственные проекты строительства жилых и гостиничных комплексов, объектов торгового и 

офисного назначения, объектов спортивной, туристической, социальной, транспортной и ин-

женерной инфраструктуры. 

Административное деление, рейтинги и сравнение районов г.Сочи. Основными каче-

ственными характеристиками, определяющими выбор места жительства в г. Сочи является 

пешеходная доступность моря, видовые характеристики и доступность городской ин-

фраструктуры. Специфика города Сочи состоит в том, что он растянут узкой полосой вдоль 

морского побережья и разделен на некоторые «районы» сложностями горного рельефа, при-

чем один «район» может быть административно поделен на разные районы.  

Ниже представлены рейтинги районов по качественным характеристикам: 

 территория от микрорайона Мамайка, Новые Сочи, Бочаров ручей, Русь, Мусино-

Пушкинская балка, Горбольница, имеет рейтинг - 4; 

 от Ривьеры до Стадиона - развлекательный центр города имеет рейтинг - 5;  

 от Стадиона до Мацесты рейтинг - 4; 

 от Мацесты до пос. Хоста расположен участок скоростной дороги Сочи-Адлер 

(эстакада), окрестности которой менее освоены и менее востребованы. Рейтинг 

района - 3;  

 поселок Хоста. Это место с развитой инфраструктурой и особым микроклиматом. 

Здесь сохранилась реликтовая Тиссо-самшитовая роща, много зеленых насажде-

ний, меньшая загрузка пляжей. Недостаток - пляжи отделены от района железной 

дорогой и проехать на автомобиле на пляж можно только в одном месте. Вдоль 

береговой линии размещены минигостиницы. Идет интенсивное строительство с 

видом на Хостинскую бухту. В последнее время спрос сдвигается к Хостинскому 

району. Рейтинг района - 5;  

http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D1%83%D0%B0%D0%BF%D1%81%D0%B5
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%83%D0%B1%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%B8%D0%BA%D0%B8
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%80%D0%B5%D0%B4%D0%B8%D0%B7%D0%B5%D0%BC%D0%BD%D0%BE%D0%BC%D0%BE%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BA%D0%BB%D0%B8%D0%BC%D0%B0%D1%82
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%80%D0%B5%D0%B4%D0%B8%D0%B7%D0%B5%D0%BC%D0%BD%D0%BE%D0%BC%D0%BE%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BA%D0%BB%D0%B8%D0%BC%D0%B0%D1%82
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B1%D1%85%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D1%8F
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%A8%D0%90
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B8%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%81%D0%B8%D0%BF%D0%B8
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D1%83%D0%B8%D0%B7%D0%B8%D0%B0%D0%BD%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%BB%D0%B0%D0%B1%D0%B0%D0%BC%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%B6%D0%BE%D1%80%D0%B4%D0%B6%D0%B8%D1%8F
http://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%97%D0%B0%D0%BC%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B7%D0%BE%D0%BA&action=edit&redlink=1
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BD%D0%B5%D0%B3%D0%BE%D0%BF%D0%B0%D0%B4
http://ru.wikipedia.org/wiki/1838
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A4%D0%BE%D1%80%D1%82
http://ru.wikipedia.org/wiki/1837
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BB%D0%B5%D1%80_(%D0%A1%D0%BE%D1%87%D0%B8)
http://ru.wikipedia.org/wiki/1839
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D0%B0%D0%B7%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D0%B8%D0%BD%D0%BA%D0%B0_(%D0%A1%D0%BE%D1%87%D0%B8)
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B0%D0%B4%D0%B7%D1%8B
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D0%B1%D1%8B%D1%85%D0%B8
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A8%D0%B0%D0%BF%D1%81%D1%83%D0%B3%D0%B8
http://ru.wikipedia.org/wiki/1839
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%80%D1%8B%D0%BC%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B2%D0%BE%D0%B9%D0%BD%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/1864
http://ru.wikipedia.org/wiki/1874
http://ru.wikipedia.org/wiki/1896
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BE%D1%87%D0%B8_(%D1%80%D0%B5%D0%BA%D0%B0)
http://ru.wikipedia.org/wiki/1917
http://ru.wikipedia.org/wiki/1935
http://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%92%D0%B5%D1%80%D0%B5%D1%89%D0%B0%D0%B3%D0%B8%D0%BD%D0%BA%D0%B0_(%D1%80%D0%B5%D0%BA%D0%B0)&action=edit&redlink=1
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%B5%D1%80%D0%B5%D1%89%D0%B0%D0%B3%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B2%D0%B8%D0%B0%D0%B4%D1%83%D0%BA
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B2%D0%B5%D1%82%D0%BB%D0%B0%D0%BD%D0%B0_(%D0%A1%D0%BE%D1%87%D0%B8)
http://ru.wikipedia.org/wiki/1937
http://ru.wikipedia.org/wiki/1961
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D0%B0%D0%B7%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A6%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%A1%D0%BE%D1%87%D0%B8
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A5%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BB%D0%B5%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BB%D0%B5%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D1%83%D1%80%D0%B8%D0%B7%D0%BC
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%B8%D0%BE%D0%BD%D0%B0%D1%82
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B0%D0%BD%D0%B0%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B9
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D1%84%D0%B5
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%B0%D1%80
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%BA%D0%B2%D0%B0%D0%BF%D0%B0%D1%80%D0%BA
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%80%D0%B8%D1%87%D0%B0%D0%BB
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%B8%D1%80%D1%81
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 «Эстакада» до поселка Кудепста. Исторически это место размещения самой деше-

вой недвижимости в г. Сочи. Освоение района идет за счет строительства соци-

ального жилья эконом класса. Пляжей непосредственно в поселке нет, потому что 

он расположен в пойме реки, что значительно ухудшает качество морской 

воды.  В прибрежной полосе расположена зона промышленных предприятий, об-

служивающих причал. Поэтому для купания в море необходимо ехать в сторону 

Сочи, Курортного городка или Хосты, что лишает недвижимость такой категории 

как пешеходная доступность моря. Рейтинг района - 2; 

 Адлер «Курортный городок». Это центр летнего курорта Адлера. Как преимуще-

ство – недалеко аэропорт, но не так близко чтобы слышать его шум. Рейтинг рай-

она - 4; 

 Центр Адлера. Это место размещения «частного сектора» и панельных пятиэта-

жек. Происходит скупка старого фонда и строительство новых коттеджей, прак-

тически 90% из которых используется под минигостиницы в летний сезон. Рей-

тинг района - 4; 

 Адлер, небольшие поселки Галицыно, Медвежий угол, Рейтинг района - 2. Чви-

жепсе, Рейтинг района - 3; 

 поселок Красная Поляна, Эстосадок: Рейтинг района - 5. 

Средний рейтинг привлекательности районов и микрорайонов представлен в таблице. 

 

Критерии оценки привлекательности Адлерский Центральный Хостинский Лазаревский 

Расстояние до аэропорта 5 3 4 2 

До исторического центра города 3 5 4 2 

Пешеходная доступность к морю 5 4 4 5 

Видовые характеристики 3 4 5 4 

Инфраструктура района 3 5 4 3 

Характер застройки района  3 5 4 2 

Зелень, парки, прогулочные зоны 3 2 5 4 

Состояние пляжей, чистота морской воды 5 3 3 4 

Транспортная доступность  4 5 3 3 

Экологическая безопасность 3 3 5 5 

Средний рейтинг 3,7 3,9 4,1 3,4 

 

Исходя из вышеизложенного, районы г. Сочи в порядке привлекательности расположены 

в следующем порядке: 

1. Центральный район, 

2. Центральный район,  

3. Адлерский район, 

4. Лазаревский район. 
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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 классификации 

недвижимости является одним из наиболее запутанных, категории и отличительные признаки 

объектов по категориям по-разному трактуются игроками рынка недвижимости. Риелторы, де-

велоперы и консультанты часто создают свои классификации для тех сегментов рынка, в ко-

торых они работают, или адаптируют западные системы стандартов к российским условиям. 

Отдельные варианты получают широкое распространение, их активно используют (см. клас-

сификации 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 классификации 

ULI (UrbanLandInstitute) для офисных помещений или, например, классификации торговых 

центров ICSC (InternationalCouncilofShoppingCenters). 

Классификация объектов недвижимости по различным признакам (критериям) способ-

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

нение методов оценки стоимости различных категорий недвижимости. Существующие клас-

сификации недвижимости основаны на разделении объектов по различным признакам: 

 по происхождению: 

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

ные 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 ин-

дивидуальные особенности объекта и прочие нюансы): 

 свободные от застройки земельные участки (различающиеся в соответствии с 

действующим земельным законодательством РФ на 7 категорий); 

 объекты жилого назначения; 

 объекты нежилого (коммерческого) назначения: 
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- объекты офисного назначения; 

- объекты складского и индустриального (или промышленного) назначения; 

- объекты торгового назначения; 

- объекты рекреационного назначения. 

 

Рынок недвижимости г.Сочи Краснодарского края10. Рынок недвижимости 

Краснодарского края является в России одним из крупнейших и наиболее динамично 

развивающимся. Строительство в регионе последние 15 лет осуществляется весьма бурными 

темпами, что объясняется как развитием курортного бизнеса, так и подготовкой в предыдущие 

годы к Сочинской Олимпиаде-2014, которая весьма повысила инвестиционную 

привлекательность строительства жилья в находящихся неподалеку городах. После 

объявления Сочи столицей Олимпиады-2014 в Краснодарском крае сразу же подскочили цены 

на жилье и на землю. Рынок все еще инвестиционно привлекателен как для развития 

строительства, так и для инвестирования в жилой сектор. Но в разных городах он развивается 

неравномерно. 

 

Рынок недвижимости нежилого (коммерческого) назначения11.  
Рынок коммерческой недвижимости г.Сочи в его современном понимании начал форми-

роваться сравнительно недавно. Сочи сегодня – один из самых красивых городов на юге Рос-

сии. Он обладает уникальными природными-климатическими факторами и развитой курорт-

ной инфраструктурой. К тому же, грядущая зимняя Олимпиада поднимает престиж города, 

заставляя зарубежные компании обратить внимание на курорт.  

Город весьма популярен у отдыхающих, и недвижимость здесь пользуется значительным 

спросом. Как центр туристический индустрии, Сочи отличается высоким уровнем жизни, и 

стоимость жилых помещений здесь довольно значительна. 

Коммерческая недвижимость Сочи характеризуется немного иными показателями 

нежели жилая недвижимость. К примеру, офисные площади в городе пользуются немалым 

спросом. Вакантных квадратных метров немного, к тому же не хватает качественных объек-

тов, которые можно было бы классифицировать в соответствии с международными стандар-

тами на уровне «В», «В+» и «А». Обзоры рынка офисной недвижимости Сочи свидетель-

ствуют: уровень заполняемости таких помещений составляет почти 95%. Положительная ди-

намика сохраняется - несмотря на кризисные явления, Олимпийские игры и немалые инвести-

ции в экономику Краснодарского края позволяют этому сегменту развиваться.  

Сегмент офисной недвижимости в Сочи до недавнего времени был практически нераз-

вит. Компании, работающие в городе, арендовали некачественные офисные помещения класса 

C и ниже. Как правило, это реконструированные помещения в административных зданиях и 

встроенно-пристроенные - в жилых домах. 

Первые качественные офисные объекты появились в Сочи с вводом в 2003 году первого 

бизнес-центра класса В «Панорама» площадью 1,8 тыс. кв. м. Затем в 2006 году открылись 

бизнес-центры «Сокол» (1,1 тыс. кв. м), «Олимпийский» (7 тыс. кв. м), в 2008-м - «Gorky-

центр» (2,9 тыс. кв. м) и офисное здание на Кубанской улице (6,2 тыс. кв. м). А офисные пло-

щади А-класса появились здесь только в прошлом году - в составе торгово-офисных центров 

«5 колец» (2,3 тыс. кв. м) и «Александрия» (2,1 тыс. кв. м). 

                                                           
10 С использованием информации сайтов: http://www.rosrealt.ru/Sochi/cena, 

http://www.vestum.ru/news/2015/4/7/V_Sochi_spros_na_ nedvizhimost_vyros_v_pjat_raz, http://macon-

realty.ru/analytics/show/?id=1607, http://macon-realty.ru/analytics/show/?id=1584, 

http://www.vestum.ru/indexinfo/offer, 

http://www.vestum.ru/analytics/CHto_predstavljaet_iz_sebja_rynok_kommercheskoi_nedvizhimosti_Sochi, 

https://www.avito.ru/sochi/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam/proizvodstvo, http://www.vestum.ru/items-

grid/ground и т.д. 
11 Источник информации: 

http://www.vestum.ru/analytics/CHto_predstavljaet_iz_sebja_rynok_kommercheskoi_nedvizhimosti_Sochi 

http://www.rosrealt.ru/Sochi/cena
http://www.vestum.ru/news/2015/4/7/V_Sochi_spros_na_%20nedvizhimost_vyros_v_pjat_raz
http://macon-realty.ru/analytics/show/?id=1607
http://macon-realty.ru/analytics/show/?id=1607
http://macon-realty.ru/analytics/show/?id=1584
http://www.vestum.ru/indexinfo/offer
http://www.vestum.ru/analytics/CHto_predstavljaet_iz_sebja_rynok_kommercheskoi_nedvizhimosti_Sochi
https://www.avito.ru/sochi/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam/proizvodstvo
http://www.vestum.ru/items-grid/ground
http://www.vestum.ru/items-grid/ground
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По оценкам аналитиков Macon Realty Group, сегодня общий объем рынка качественных 

офисных площадей в Сочи составляет чуть более 23 тыс. кв. м. Из них на офисы класса А 

приходится 8% площадей, В-класса - 34%. Большую долю по-прежнему занимают офисные 

помещения категории С и ниже - около 58% рынка. 

Сегодня наибольшим спросом у сочинских компаний, по данным экспертов, пользуются 

небольшие помещения площадью до 35 кв. м. При этом минимальная офисная площадь, пред-

лагаемая в большинстве качественных объектов в аренду, составляет 50-80 кв. м. «Есте-

ственно, такая ситуация не способствует повышению спроса на помещения. В сочинских биз-

нес-центрах классов А и В сейчас свободно до 30% площадей. А с сентября прошлого года 

этот показатель для объектов В-класса увеличился более чем в шесть раз», - констатирует ге-

неральный директор компании Macon Realty Group Илья Володько. По его словам, офисные 

центры класса А в этом отношении пострадали меньше: «На таких объектах уровень вакант-

ных площадей практически не меняется, поскольку арендаторы, заинтересованные в офисах 

данного класса, даже несмотря на кризис освобождать их не готовы». 

Коммерческая недвижимость Сочи, представленная торговыми центрами, также поль-

зуется спросом. Однако, учитывая, что регион значительно зависит от времени года, можно 

утверждать: летом свободные площади найти сложно, а зимой стоимость квадратного метра 

снижается на 15-25%. На дату оценки выявлено значительное количество предложений к про-

даже объектов торгового назначения. Спрос на данные объекты в настоящее время очень вы-

сок. Наибольшим спросом пользуются объекты в «проходных» местах, расположенные на ма-

гистральных улицах города. 

Рынок торговой недвижимости Сочи долгое время наращивал объемы за счет увеличения 

количества некачественных площадей. По мнению экспертов, с 1962 по 2004 год в Сочи функ-

ционировал только один торговый объект, который (с некоторыми оговорками) можно назвать 

качественным - это ЦУМ (торговая площадь - более 5 тыс. кв. м). В 2004-м к нему прибавился 

небольшой торговый центр «Колизей» (1,8 тыс. кв. м). Более современные торговые ком-

плексы появились в городе только в 2007-м, когда открылся торгово-развлекательный ком-

плекс «Новый век» (4,3 тыс. кв. м) и торгово-офисного центра «Пять колец» (1,3 тыс. кв. м). В 

прошлом году в городе ввели в эксплуатацию еще два качественных объекта - «Московский 

ЦУМ» (3 тыс. кв. м) и торгово-деловой центр «Александрия» (13,8 тыс.). Таким образом, се-

годня в Сочи функционируют всего шесть качественных торговых объектов. 

В связи с этим дефицит предложения на сочинском рынке существовал всегда, поэтому 

арендные ставки на торговые помещения были завышены, а заполняемость сохранялась на 

высоком уровне. Ситуация еще больше обострилась после объявления Сочи столицей Зимних 

Олимпийских игр 2014 года. Однако в условиях кризисных экономических реалий с осени 

прошлого года активность ритейлеров несколько поуменьшилась. В результате заполняемость 

торговых помещений сократилась примерно на 10%. В основном с рынка ушли слабые игроки, 

не имеющие внятных концепций, ассортимента и продуманной ценовой политики. В боль-

шинстве своем это небольшие местные компании, управляющие мультибрендовыми магази-

нами. Среди брендовых магазинов (в том числе управляемых по франчайзингу) федеральных 

сетей ситуация более стабильная, большинство таких арендаторов сохранили свои места. В 

среднем же сочинские торговые центры сейчас заполнены на 90%. 

Так же как в офисном сегменте, в сфере торговой недвижимости Сочи сегодня просле-

живается тенденция к уменьшению занимаемой одним арендатором площади. Наибольшим 

спросом пользуются помещения в 15-30 кв. м. Впрочем, применительно к крупноформатным 

магазинам этого сказать пока нельзя. 

Если говорить о коммерческой недвижимости Сочи как о гостиничном бизнесе, то вы-

соким категориям – 4 и 5 звездам – соответствует немногим более десятка объектов. Гостиниц 

в Сочи с учетом количества туристов, ежегодно посещающих курорт, недостаточно. На 1000 

туристов приходится примерно 0,5 номера, что в сравнении с курортными городами других 

стран очень и очень мало. На данный момент спрос значительно превышает предложение, и 

рынку коммерческой недвижимости Сочи обеспечено большое будущее.  
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Санаторно-курортный комплекс Сочи, по данным компании BlackwoodReal Estate, сего-

дня включает в себя около 600 различных учреждений. При этом к категории 5* относятся 

всего четыре объекта на 400 номеров: гостиницы «Гранд Отель & SPA Родина» и «Гранд Отель 

Поляна», а также санатории «Черноморье» и «Одиссея». К классу 4* эксперты относят семь 

объектов в совокупности имеющих 1 131 номер. Среди них отели Marines Park Hotel, «Рэдис-

сон САС Лазурная Пик Отель» и др. 

Половина гостиниц высоких категорий располагает небольшим номерным фондом - до 

60 номеров. Менее 200 номеров имеют 30% гостиниц. Самая крупная городская гостиница - 

Marines Park Hotel - располагает 447 номерами. 

Стоимость проживания в отелях Сочи зависит от местоположения объекта, его катего-

рии, типа, а также перечня оказываемых услуг. Традиционно дороже всего номера в гостини-

цах и санаториях Центрального района. Дело в том, что здесь расположены не только основ-

ные городские достопримечательности (Дендрарий, Парк культуры и отдыха «Ривьера», Мор-

ской порт), но и большая часть курортной инфраструктуры - рестораны, кафе, аттракционы, 

музеи. Чуть меньше нужно платить за номер в гостинице в Хостинском районе, а стоимость 

проживания в Лазаревском и Адлерском районах ниже среднего уровня по Сочи, поскольку 

они расположены в отдалении от центра города. 

Собственно, состав гостиничного сектора Сочи достаточно разнообразен. Он представ-

лен как мини-гостиницами, так и пятизвездочными отелями, поэтому разброс цен в этом сег-

менте рынка наиболее значителен. Например, в сезон проживание в отеле «Виталина», имею-

щем категорию 2*, обойдется от 1 тыс. руб. с человека за стандартный номер, а апартаменты 

Ralph Lauren в пятизвездочном отеле клубного типа «Гранд Отель & SPA Родина» можно бу-

дет снять за 160 тыс. руб. в сутки. 

По оценкам экспертов, дешевле всего обходится в Сочи проживание на базах отдыха: в 

среднем - 800 руб. в сутки за койко-место в стандартном номере и 1 100 руб. - в номере повы-

шенной комфортности. Они отличаются минимальным набором мебели и, зачастую, отсут-

ствием санузла. Гораздо больше придется платить за номера в домах отдыха и пансионатах: 

2 100 и 2 750 руб. в сутки соответственно. Здесь к услугам отдыхающих - трехразовое питание, 

санузел, телевизор и холодильник в каждом номере. 

Размещение в санаториях и оздоровительных комплексах в целом обходится не дороже, 

чем в пансионатах, однако, помимо гостиничного обслуживания, здесь предоставляют полно-

ценный курс лечебных процедур и консультации врачей, которые обычно включены в стои-

мость. С учетом лечения средняя стоимость размещения в санаториях составляет 2 400 руб. в 

сутки за человека в стандартном номере и 3 300 руб. в номере повышенной комфортности. 

Девелоперам, планирующим инвестиции в курортный комплекс Сочи, эксперты реко-

мендуют дальше развивать направление качественного номерного фонда. При этом можно мо-

дернизировать существующие гостиничные номера или возводить новые качественные объ-

екты с развитой инфраструктурой и единой концепцией. Причем и тот и другой путь вполне 

могут быть реализованы на базе существующих гостиничных комплексов - примеры рекон-

струкции советских объектов в Сочи существуют.  

Многие инвесторы сегодня рассматривают покупку помещений в городе-курорте как 

способ инвестирования практически без риска. Ведь Сочи развивается, количество жителей 

и туристов возрастает с каждым годом, соответственно, постоянно требуются новые 

офисы, магазины, торговые центры и гостиницы. Поэтому коммерческая недвижимость 

Сочи – это не только бизнес, но и способ сохранить и преумножить капитал. 
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Рис.5. Основные топонимические районы Центрального и Хостинского районов 

 

 

 
Рис.6. Основные топонимические районы Хостинского и Адлерского районов 

 

Обзор цен на объекты недвижимости в Сочи в апреле 2016г. согласно данным сайта Ро-

сРиэлт http://www.rosrealt.ru/Sochi/cena: 
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В связи с тем, что г.Сочи не является промышленным городом, рынок производствен-

но-складских помещений не развит, и сделки в отношении таких объектов (купля-продажа, 

аренда) носят единичный характер. В основном это сделки аренды производственно-склад-

ских помещений и в большей степени касаются объектов в Адлерском районе,  микро-районе 

КСМ Центрального района, района объездной дороги.  

Спрос на данный сегмент рынка на сегодня не очень высокий, так как: 

 цены на рынке Сочи чрезвычайно взвинчены из-за прошедшей Олимпи-

ады. 

 рынок перенасыщен предложениями о продаже низкокачественных объ-

ектов и практически отсутствуют предложения о продаже высококлассных 

объектов.  

 сложившаяся ситуация на мировых финансовых рынках отражается нега-

тивными последствиями для российского финансового рынка. 

Классификация складских помещений в г.Сочи: 

 Склад класса В. Капитальное здание одно- или многоэтажное. Высота по-

толков от 4,5 до 8 метров. Пол асфальт или бетон без покрытия. Пожарная 

сигнализации и гидрантная система пожаротушения.  Пандус для разгрузки 

автотранспорта. Офисные помещения при складе. Телефонные линии МГТС. 

Охрана по периметру территории. 

 Склад класса C. Капитальное производственное помещение или утеплен-

ные ангары. Высота потолков разная от 3,5 до 18 метров. Пол асфальт или 

бетонная плитка. Ворота на нулевой отметке, автомашина заходит в внутрь 

помещения. 

 Склад класса D.  Подвальные помещения или объекты ГО, не отапливае-

мые производственные помещения или ангары. 

На сочинском рынке преобладают производственно-складские помещения Класса C и D. 

Ценовая ситуация на рынке продажи объектов производственно-складского  назначения 

(по состоянию на дату оценки): 
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Таблица 8. Информация по имеющимся на рынке недвижимости предложениям к продаже объектов производственно-складского назначения, рас-

положенных в г.Сочи 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, функциональ-

ное назначение единого объекта не-

движимости 

производ-

ственно-

складская 

база 

производ-

ственно-

складская 

база 

производ-

ственно-

складская 

база 

производ-

ственно-

складская 

база 

производ-

ственно-

складская 

база 

производ-

ственно-

складская 

база 

производ-

ственно-

складская 

база 

производ-

ственно-

складская 

база 

2 Местоположение 

РФ, Красно-

дарский край, 

г.Сочи, Цен-

тральный 

район, ул.Ти-

мирязева 

РФ, Красно-

дарский край, 

г.Сочи, Лаза-

ревский  

район, 

ул.Гайдара, 

2а 

РФ, Красно-

дарский край, 

г.Сочи, Ад-

лерский  

район, ул.Га-

стелло 

РФ, Красно-

дарский край, 

г. Сочи, п.Ти-

хоновка, 

ул.Скрябина 

РФ, Красно-

дарский край, 

г. Сочи, Лаза-

ревский 

район,  п. Да-

гомыс, ул.Ле-

нинградская 

РФ, Красно-

дарский край, 

г.Сочи, Лаза-

ревский 

район,  Даго-

мыс, п. Вол-

ковка, 

ул.Космиче-

ская 

РФ, Красно-

дарский край, 

г. Сочи, Даго-

мыс,  Батум-

ское шоссе 

РФ, Красно-

дарский край, 

г. Сочи, Даго-

мыс,  Бара-

новское 

шоссе 

3 
Цена предложения к продаже объекта, 

руб. 
70 000 000 17 000 000 60 000 000 26 000 000 36 750 000 36 000 000 35 000 000 21 000 000 

4 

Цена предложения в расчете на еди-

ницу общей площади зданий, 

руб./кв.м. 
15 555 18 005 10 169 21 488 28 269 24 000 16 279 21 000 

5 Общая площадь зданий, м2  4 500,0 944,2 5 900,0 1 210,0 1 300,0 1 500,0 2 150,0 1 000,0 

6 
Площадь земельного участка под объ-

ектом, м2 
9 022,0 10 000 6 300 12 000 6 969 2 265 4 000 2 500 

7 Вид права на объект 
собствен-

ность 

собствен-

ность 

собствен-

ность 

собствен-

ность 

собствен-

ность 

собствен-

ность 

собствен-

ность 

собствен-

ность 

8 
Вид права на земельный участок под 

объектом 

аренда сро-

ком на 49 лет 

аренда сро-

ком на 49 лет 

аренда сро-

ком на 49 лет 

аренда сро-

ком на 49 лет 

аренда сро-

ком на 49 лет 

аренда сро-

ком на 49 лет 

аренда сро-

ком на 49 лет 

аренда сро-

ком на 49 лет 

9 
Транспортная доступность района 

расположения объекта 
высокая высокая высокая высокая высокая высокая высокая высокая 

10 
Возможность подъезда большегруз-

ного автомобильного транспорта 
имеется имеется имеется имеется имеется имеется имеется имеется 

11 Наличие ж/д ветки отсутствует отсутствует отсутствует отсутствует отсутствует отсутствует отсутствует отсутствует 

12 Инженерное обеспечение 

сети электро-

снабжения, 

водопровода, 

канализации, 

отопление в 

сети электро-

снабжения, 

водопровода, 

канализации, 

отопление в 

сети электро-

снабжения, 

водопровода, 

канализации, 

отопление в 

сети электро-

снабжения, 

водопровода, 

канализации, 

отопление в 

сети электро-

снабжения, 

водопровода, 

канализации, 

отопление в 

сети электро-

снабжения, 

водопровода, 

канализации, 

отопление в 

сети электро-

снабжения, 

водопровода, 

канализации, 

отопление в 

сети электро-

снабжения, 

водопровода 

(сважина), ка-

нализации, 
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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 

администра-

тивно-быто-

вых помеще-

ниях 

администра-

тивно-быто-

вых помеще-

ниях 

администра-

тивно-быто-

вых помеще-

ниях 

администра-

тивно-быто-

вых помеще-

ниях 

администра-

тивно-быто-

вых помеще-

ниях 

администра-

тивно-быто-

вых помеще-

ниях 

администра-

тивно-быто-

вых помеще-

ниях 

отопление в 

администра-

тивно-быто-

вых помеще-

ниях 

13 Техническое состояние объекта 
удовлетвори-

тельное 

удовлетвори-

тельное 
хорошее хорошее хорошее 

удовлетвори-

тельное 
хорошее хорошее 

14 

Прочие условия и факторы, влияющие 

на стоимость единого объекта недви-

жимости 

отсутствуют отсутствуют отсутствуют отсутствуют отсутствуют отсутствуют отсутствуют отсутствуют 

15 Дата предложения к продаже апрель 2016г. апрель 2016г. апрель 2016г. апрель 2016г. апрель 2016г. апрель 2016г. апрель 2016г. апрель 2016г. 

16 Условия финансирования  рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 

17 Источник информации 

https://www.a

vito.ru/sochi/k

ommercheska

ya_nedvizhim

ost/proizvodst
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Основные ценообразующие факторы на рынке производственно-складской недви-

жимости: 

 местоположение (район города; расположение относительно от улиц с высокой 

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

ных» улицах являются более ликвидными; инженерная инфраструктура района); 

 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 недвижи-

мости, соответствие характеристик, указанных в правовых документах, фактиче-

скому состоянию объекта и т.д. 

Высокие цены характерны для производственно-складских помещений всех типов, нахо-

дящихся в центре города, а также производственно-складских помещений, находящихся в рай-

онах с хорошо развитой инфраструктурой. 

Собственники складских помещений  большей  частью предпочитают использовать их 

либо для собственных нужд, либо для сдачи в аренду. Основная часть предлагаемых к продаже 

складов располагается в отдаленных районах города и требует значительных капиталовложе-

ний для их оснащения и ремонта.  

Предложение по продаже складских помещений крайне невелико. В основном предлага-

ются земельные участки под производственные базы или предлагаются действующие произ-

водства. 

Предложений по сдаче складских помещений представлено мало, так как в основном за-

ключаются долговременные договоры. При наличии на рынке складских площадей, основным 

условием для заключения договоров аренды становятся их качественные характеристики. В 

их числе удобное расположение объекта (предпочтение, как правило, отдается складам, рас-

положенным в черте города), выполнение арендодателем погрузочно-разгрузочных работ, со-

блюдение условий хранения, охрана объекта. Чем больше подобных и других существенных 

характеристик у склада, тем выше стоимость аренды. 

В отношении рынка аренды производственных помещений, данные о ставках аренды 

крайне редки ввиду того, что предприятия и организации в большей мере склонны приобре-

тать или строить самостоятельно недвижимость производственного характера, нежели брать 

ее в аренду. 

Большое значение в определении ликвидности того или иного производственно-склад-

ского помещения имеет район, в котором он расположен. Наиболее востребована сегодня про-

изводственно-складская недвижимость в Центральном и Адлерском районах, менее востребо-

вана - в Лазаревском и Хостинском районах г.Сочи, ввиду удаленности от центра. Самые не 

востребованные на рынке производственно-складские помещения, располагаются в  Лазарев-

ском районе, ввиду неразвитой инфраструктуры и плохой транспортной доступности. 

Влияние ценообразующих факторов на стоимость 1 кв. м площади коммерческой недви-

жимости: 

• Время продажи (данный параметр учитывает дату выставления объекта недвижимости 

в публичную   оферту,   как   правило,   рынок   земли   является   развитым сегментом рынка 
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и количества объявления, выставленных в публичную оферту является достаточным для про-

ведения расчетов); 

• Возможность  торга  (данный  фактор  необходимо  уточнять  у  самих  собственников 

объектов недвижимости, либо у агентств недвижимости, через которое объект выставлен на 

продажу, как правило, торг не превышает  1-5 % от общей стоимости объекта); 

• Условия рынка (многие объекты недвижимости продаются через агентства. Стоимость, 

указанная в публичной оферте уже включает комиссионные агента. 

• Местоположение (степень престижности района месторасположения объекта напря-

мую влияет на его стоимость). 

• Разрешенное использование (стоимость коммерческой недвижимости и жилой сильно 

отличаются друг от друга). 

• Физические характеристики объекта недвижимости – размеры, вид и качество матери-

алов, состояние и степень изношенности объекта и другие характеристики, на которые также 

вносятся поправки 

• Наличие движимого имущества (когда вместе с недвижимым имуществом продается 

движимое имущество на его территории). 

• Ограничения и обременения использования. 

• Наличие/отсутствие коммуникаций (водоснабжение, канализация, электричество, газ, 

отопление напрямую влияют на стоимость улучшений). 

Обзор земельного рынка г.Сочи. Рынок земельных участков города очень разнообра-

зен и по качеству, и по цене. Безусловно, основным фактором, определяющим цену, является 

расположение участка по отношению к морю, к центру города или микрорайона. Другой со-

ставляющей цены является качество участка (геологические характеристики, рельеф, наличие 

коммуникаций и подъезда).  

Анализ предложения. Структура предложения по районам города. 

Наибольшая доля предложения земельных участков наблюдается в Адлерском районе 

(39%), что определено планами по размещению основного количества олимпийских объектов 

(включая спортивные, инфраструктурные и иные здания и сооружения в данной местности) и, 

как следствие, желанием собственников реализовать свои активы. 

В Лазаревском районе сконцентрированы 23% от объема предложения, в центре Сочи 

находится 18% всего объема рынка земельных участков. 

 

 
Рис.7. Распределение предложения по районам города Сочи, % от объема предложения 

 

 

Структура предложения по площади участков. Наибольшее количество предложений 

наблюдается в сегменте земельных участков от 6 до 15 соток порядка 72% от всего предложе-

ния. Основная доля данных участков предназначена для индивидуального жилищного строи-

тельства.  

Участки, площадь которых находится в диапазонах 16-30 соток и 31-100 соток, представ-

лены в меньшем количестве (9% и 12% соответственно). Меньше всего на рынке представлены 

участки площадью более 500 сот. (1% общего предложения). 
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Рис.8. Распределение предложения по площади участков, Сочи, соток 

 

Участки площадью от 101 до 500 соток также характеризуются минимальной долей 

рынка. Такие участки, как правило, используются для строительства крупных объектов жилой 

и коммерческой недвижимости.  

Структура предложения по назначению участков. Большинство участков, выставлен-

ных на продажу в городе Сочи, предназначены для индивидуального жилищного строитель-

ства (порядка 90% от общего предложения). Целевое назначение других участков – МЖС 

(2%), коммерческое (3%) и прочее (5%). 

 

 
Рис.9. Распределение предложения по назначению, Сочи, % от объема предложения 

 

 

Структура предложения по праву собственности. В настоящее время в Сочи действует 

запрет местных властей на приобретение в собственность любой земли, кроме участков, нахо-

дящихся во владении у физических лиц. После объявления Сочи местом проведения Олимпи-

ады 2014, была выявлена нехватка свободной земли под строительство олимпийских объектов.  

Большинство объектов, выставленных на продажу, принадлежит продавцам на основе 

права собственности (64%). В долгосрочной аренде находятся 35% экспонируемых земельных 

участков. На иные права приходится менее 1% текущего предложения. В основном экспони-

руемые земельные участки относятся к категории «земли поселений». 

Анализ спроса. Рынок земельных участков в г. Сочи переживает стадию минимальной 

активности. В 2007-2008 году уже наблюдался спад активности. 1 полугодие 2007 года харак-

теризовалось большим количеством сделок, активным ростом стоимости земли, что подогре-

валось, во многом, предстоящим конкурсом за право проведения Олимпийских Игр 2014 года. 

После положительного решения, в июле-августе 2007 года стоимость земли возросла очень 

резко (ежемесячные темпы роста были на уровне 20-30%).  

С другой стороны, административные барьеры при совершении сделок с землей ужесто-

чились. Это привело к тому, что с осени 2007 года по настоящее время количество сделок на 

рынке земли Сочи является минимальным, цены на землю остаются высокими (однако, рост 

цен остановился). Высокие административные барьеры привели к тому, что значительная 
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часть земельных участков либо не имеет, либо не полностью имеет необходимую документа-

цию. В данных условиях инвесторы заняли выжидательную позицию, что и обусловило малое 

количество сделок и общую стагнацию рынка. 

Ценовой анализ. Для целей анализа рынка земельных участков в месте расположения 

объектов оценки по состоянию на дату оценки были изучены следующие источники информа-

ции: 

 печатные издания:  

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

дарского края, регистрационное свидетельство №ПИ-10-4148 от 

01.10.2001г., учредитель и издатель - ООО "Справочная "Недвижи-

мость"); 

- Газета «Экспресс Сочи Ва-Банк» (издание г.Сочи) за 2016г., свидетельство 

ПИ №ФС 10-5692 от 19.11.2004г. Учредитель ООО «Телесемь». 

- Журнал «Справочник по недвижимости» (г.Сочи) за 2016г., свидетельство 

о регистрации СМИ № ПИ ФС 14-0715 от 10.07.2007г. 

- Газета «Купи-продай» (г.Сочи) за 2016г., свидетельство о регистрации ПИ 

№ ФС-14-0034 от 3 марта 2005г. 

 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. 

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

расположенных в Центральном районе г.Сочи, в расчете на единицу площади составляет от 

440 000 до 1 500 000 руб./сотка. 

На основании анализа рынка земельных участков, расположенных в месте расположения 

объекта оценки, выявлено, что основными факторами, влияющими на стоимость земельных 

участков, расположенных на территории муниципального образования г.Сочи, 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 

аренде); 

 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. 

Далее представлена рыночная информация о ценах на земельные участки в г.Сочи, ис-

точник информации: http://www.vestum.ru/indexinfo/ground. 

 

http://www.rosrealt.ru/
http://www.kubanrealty.ru/
http://www.avito.ru/
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Выводы: на основании анализа рынка недвижимости г.Сочи выявлено наличие единич-

ных предложений к продаже производственно-складских баз. 

В отношении позиционирования объектов оценки на рынке недвижимости г.Сочи 

можно сделать следующий вывод: учитывая местоположение, техническое состояние зда-

ний, сооружений, наличие развитой инфраструктуры, оцениваемый единый объект недвижи-

мости (производственно-складская база) является привлекательным для многих участников 

рынка недвижимости. Потенциальными покупателями могут быть лица, заинтересованные 

и в более эффективном использовании земельного участка.    
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10. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ В ЧАСТИ 

ПРИМЕНЕНИЯ ДОХОДНОГО, ЗАТРАТНОГО И СРАВНИТЕЛЬНОГО 

ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ (ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ 

СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ) 

10.1. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ 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 приобрете-

ние 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 нико-

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

будет потратить на приобретение объекта, аналогичного по своим потребительским характе-

ристикам оцениваемому имуществу. Подход к оценке имущества с точки зрения затрат осно-

ван на предположении, что затраты на строительство объекта (с учетом износа) в совокупно-

сти 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 под-

лежит не все здание, а лишь незначительная его часть, применение затратного подхода в дан-

ной оценке нецелесообразно, так как данный подход не сможет отразить реальной стоимости 

объекта оценки. 

При наличии большой база данных по ценам предложения к продаже и аренде аналогич-

ных объектов, которая позволяет с высокой точностью использовать для расчета рыночной 

стоимости методы сравнительного и доходного подходов. Применение затратного подхода 

для объектов, расположенных в плотно застроенной части городской черты, предполагает 

большую погрешность, что в ходе взвешивания результатов может привести к искажению до-

стоверной стоимости, полученной в рамках сравнительного и доходного подходов. Высокая 

погрешность методов затратного подхода вызвана: укрупненными расчетами с большим ко-

личеством допущений при оценке земельного участка; определение рыночной стоимости прав 

на пропорциональную долю земельного участка, в общей стоимости аналогичных застроен-

ных объектах; субъективное обоснование прибыли предпринимателя и косвенных издержек 

при оценке нового строительства; субъективные экспертные шкалы или устаревшие строи-

тельные методики советского периода (ведомственные строительные нормы) для оценки фи-

зического износа (затратный подход дает наиболее точные результаты для новых объектов); 

как правило, отсутствие объективных данных для обоснования внешнего (экономического) 

износа.  

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

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

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

шение стоимости в связи с физическим состоянием, функциональным или экономическим 

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

устареваний». Соответственно, Оценщик может отказаться от применения методов затратного 

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 аналогич-

ных проектов помимо прямых издержек, и информации для расчета износов и устареваний. 

Основные этапы применения затратного подхода:  

1) оценка стоимости воспроизводства или стоимости замещения оцениваемого здания;  
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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 

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 отказ 

от использования: 

 затратный, отражающий точку зрения по созданию объекта оценки с позиции по-

несенных затрат; 

 сравнительный, отражающий совокупность ценообразующих факторов конкрет-

ного 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 износа, уста-

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

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

няется. Элементы затратного подхода могут применяться при расчете стоимости затрат на за-

мещение 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; 
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 метод капитализации земельной ренты; 

 метод предполагаемого использования. 

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

ных участков. Оценщиком была проанализирована возможность применения методов в рам-

ках 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 ставках 

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

чем, стоимость воспроизводства (либо замещения), определенная с некоторыми 

допущениями, в дальнейшем приведет к погрешности определения чистого опе-

рационного дохода, приходящегося на улучшения, и, как следствие, 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 при-

менить 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 ры-

ночной 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 осу-

ществляют сделки купли-продажи по аналогии, т.е. основываясь на информации об аналогич-

ных сделках. Отсюда следует, что данный подход основывается на принципе замещения. Дру-

гими словами, подход имеет в своей основе предположение, что благоразумный покупатель 

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 сво-

бодных 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);  
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 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, со-

ответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемых зе-

мельных участков; 

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

вающая их отличия от оцениваемых земельных участков; 

 расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного обобщения 

скорректированных цен аналогов. 

Характер и степень отличий аналога от оцениваемого земельного участка устанавлива-

ются в разрезе элементов сравнения путем прямого сопоставления каждого аналога с объектом 

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 выражении. 

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

ние которых влияет на рыночную стоимость объекта оценки) и сложившиеся на рынке харак-

теристики сделок с земельными участками. 

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 пе-

риод между датами оферты и оценки; 

- не рассматриваются в качестве объектов-аналогов объекты, принадлежащие к иному 

сегменту рынка, чем объект оценки; 

- не рассматриваются в качестве объектов-аналогов объекты, которые по имеющейся в 

публичной оферте информации невозможно идентифицировать, т.е. невозможно установить 

являются ли рассматриваемые объекты сходными с объектом оценки по основным экономи-

ческим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим их стои-

мость. 

Основными единицами сравнения на рынке недвижимости и при расчете сравнительным 

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 населен-

ных пунктов, как правило, используется единица измерения - одна сотка (1 сот.), либо 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 сравне-

ния. 

Для возможности определения рыночной стоимости права аренды земельного участка 

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

ческих печатных изданий. 

На этапе сбора исходной информации Оценщиком были выявлены отдельные предложе-

ния к продаже земельных участков категории земель населенных пунктов, находящихся в соб-

ственности и расположенных в месте расположения оцениваемого объекта. Данную информа-

цию 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 достоинства и недо-

статки относительно объектов сравнения.  
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Исходные данные для расчета рыночной стоимости права аренды земельного участка ме-

тодом сравнения продаж приведены далее в таблице.  
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Таблица 9. Исходные данные для расчета рыночной стоимости права аренды земельного участка методом сравнения продаж в рамках сравнитель-

ного 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 Наименование объекта земельный участок земельный участок земельный участок земельный участок земельный участок земельный участок 

2 
Местоположение земельного 

участка 

РФ, Краснодарский 

край,  г.Сочи, Цен-

тральный район, 

мкрн.КСМ, ул.Труда, 

55а 

РФ, Краснодарский 

край,  г.Сочи, Цен-

тральный район, 

мкрн.КСМ 

РФ, Краснодарский 

край, г.Сочи, Хостин-

ский район, п.Хоста, 

ул.Шоссейная, 2 

РФ, Краснодарский 

край, г.Сочи, Хостин-

ский район, с.Раздоль-

ное 

РФ, Краснодарский 

край, г.Сочи, Хостин-

ский район, мкрн.Фаб-

рициуса, район ЖК 

"Бригантина" 

РФ, Краснодарский 

край, г.Сочи, Хостин-

ский район, мкрн.Фаб-

рициуса, ул.Метелева 

3 
Удаленность от берега Черного 

моря 
≈ 4000 м ≈ 4000 м ≈ 500 м ≈ 3000 м ≈ 1000 м ≈ 1000 м 

4 Цена предложения к продаже, руб. определяется 180 000 000 80 000 000 50 000 000 75 000 000 77 000 000 

5 Площадь земельного участка, м2 18 718 44 700 14 000 15 500 11 300 11 000 

6 

Цена предложения к продаже в 

расчете на 1 м2 земельного участка, 

руб./м2 

определяется 4 027 5 714 3 226 6 637 7 000 

7 Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 

8 Вид права 
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 
собственность 

9 Категория земель 
земли населенных 

пунктов 

земли населенных 

пунктов 

земли населенных 

пунктов 

земли населенных 

пунктов 

земли населенных 

пунктов 

земли населенных 

пунктов 

10 Вид разрешенного использования 

для эксплуатации объ-

ектов недвижимого 

имущества 

для строительства 

объектов нежилого 

назначения 

для строительства 

объектов нежилого 

назначения 

для строительства 

объектов нежилого 

назначения 

для строительства 

объектов нежилого 

назначения 

для строительства 

объектов нежилого 

назначения 

11 Дата предложения к продаже 
дата оценки - 

20.04.2016г. 
апрель 2016г. апрель 2016г. апрель 2016г. апрель 2016г. апрель 2016г. 

12 
Ограничения в использовании зе-

мельного участка 
отсутствуют 

предположительно от-

сутствуют 

предположительно от-

сутствуют 

предположительно от-

сутствуют 

предположительно от-

сутствуют 

предположительно от-

сутствуют 

13 
Наличие подключения к централь-

ным инженерным сетям 

имеется подключение 

к центральным инже-

нерным сетям 

все центральные ком-

муникации рядом, 

имеется возможность 

подключения 

все центральные ком-

муникации рядом, 

имеется возможность 

подключения 

все центральные ком-

муникации рядом, 

имеется возможность 

подключения 

все центральные ком-

муникации рядом, 

имеется возможность 

подключения 

все центральные ком-

муникации рядом, 

имеется возможность 

подключения 

14 Источник информации - 

https://www.avito.ru/so

chi/zemelnye_uchastki/

uchastok_4.47_ga_izhs

_507097246 

https://www.avito.ru/so

chi/zemelnye_uchastki/

uchastok_2.2_ga_izhs_

647347644 

https://www.avito.ru/so

chi/zemelnye_uchastki/

uchastok_1.55_ga_izhs

_523071160 

https://www.avito.ru/so

chi/zemelnye_uchastki/

uchastok_1.3_ga_izhs_

595537777 

https://www.avito.ru/so

chi/zemelnye_uchastki/

uchastok_1.11_ga_izhs

_737011396 

Примечание: распечатки страниц Internet с предложениями к продаже объектов представлены в приложении к настоящему отчету. 
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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 зе-

мельного участка.  

При сравнении оцениваемого и сопоставимых объектов учтем поправки на различие 

между оцениваемым и сравнимыми объектами. При этом первая поправка, выраженная в про-

центах, умножается на цену предложения объекта сравнения. Вторая процентная поправка 

умножается на скорректированную цену, а не на первоначальную цену. Эта последователь-

ность 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.  
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Таблица 10. Расчет рыночной стоимости права аренды земельного участка методом сравнения продаж 
№ 

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, руб. определяется 180 000 000 80 000 000 50 000 000 75 000 000 77 000 000 

2 Площадь участка, м2 18 718 44 700 14 000 15 500 11 300 11 000 

3 
Цена предложения к продаже в расчете 

на 1 м2 земельного участка, руб./м2 
определяется 4 027 5 714 3 226 6 637 7 000 

4 Скидка к цене предложения, % - -14 -14 -14 -14 -14 

5 
Скорректированная стоимость в расчете 

на 1м2, руб./м2 
определяется 3 463 4 914 2 774 5 708 6 020 

6 Дата предложения к продаже 
дата оценки - 

20.04.2016г. 
апрель 2016г. апрель 2016г. апрель 2016г. апрель 2016г. апрель 2016г. 

7 Корректировка, % - 0 0 0 0 0 

8 
Скорректированная стоимость в расчете 

на 1м2, руб./м2 
определяется 3 463 4 914 2 774 5 708 6 020 

9 Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 

10 Корректировка, % - 0 0 0 0 0 

11 
Скорректированная стоимость в расчете 

на 1м2, руб./м2 
определяется 3 463 4 914 2 774 5 708 6 020 

12 Вид права 
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 
собственность 

13 Корректировка, % - 0 0 0 0 -14 

14 
Скорректированная стоимость в расчете 

на 1м2, руб./м2 
определяется 3 463 4 914 2 774 5 708 5 177 

15 Категория земель 
земли населенных 

пунктов 

земли населенных 

пунктов 

земли населенных 

пунктов 

земли населенных 

пунктов 

земли населенных 

пунктов 

земли населенных 

пунктов 

16 Корректировка, % - 0 0 0 0 0 

17 
Скорректированная стоимость в расчете 

на 1м2, руб./м2 
определяется 3 463 4 914 2 774 5 708 5 177 

18 Вид разрешенного использования 

для эксплуатации объ-

ектов недвижимого 

имущества 

для строительства 

объектов нежилого 

назначения 

для строительства 

объектов нежилого 

назначения 

для строительства 

объектов нежилого 

назначения 

для строительства 

объектов нежилого 

назначения 

для строительства 

объектов нежилого 

назначения 

19 Корректировка, коэф. - 0 0 0 0 0 

20 
Скорректированная стоимость в расчете 

на 1м2, руб./м2 
определяется 3 463 4 914 2 774 5 708 5 177 

21 Местоположение 

РФ, Краснодарский 

край,  г.Сочи, Цен-

тральный район, 

мкрн.КСМ, ул.Труда, 

55а 

РФ, Краснодарский 

край,  г.Сочи, Цен-

тральный район, 

мкрн.КСМ 

РФ, Краснодарский 

край, г.Сочи, Хостин-

ский район, п.Хоста, 

ул.Шоссейная, 2 

РФ, Краснодарский 

край, г.Сочи, Хостин-

ский район, с.Раздоль-

ное 

РФ, Краснодарский 

край, г.Сочи, Хостин-

ский район, мкрн.Фаб-

рициуса, район ЖК 

"Бригантина" 

РФ, Краснодарский 

край, г.Сочи, Хостин-

ский район, мкрн.Фаб-

рициуса, ул.Метелева 

22 Удаленность от берега Черного моря ≈ 4000 м ≈ 4000 м ≈ 500 м ≈ 3000 м ≈ 1000 м ≈ 1000 м 

23 Корректировка, % - 0 -18 +17 -25 -25 
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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 

24 
Скорректированная стоимость в расчете 

на 1м2, руб./м2 
определяется 3 463 4 029 3 246 4 281 3 883 

25 
Наличие инженерных сетей на земель-

ном участке 

имеется подключение 

к центральным инже-

нерным сетям 

все центральные ком-

муникации рядом, 

имеется возможность 

подключения 

все центральные ком-

муникации рядом, 

имеется возможность 

подключения 

все центральные ком-

муникации рядом, 

имеется возможность 

подключения 

все центральные ком-

муникации рядом, 

имеется возможность 

подключения 

все центральные ком-

муникации рядом, 

имеется возможность 

подключения 

26 Скорректированная стоимость, руб. - 0 0 0 0 0 

27 
Скорректированная стоимость в расчете 

на 1м2, руб./м2 
определяется 3 463 4 029 3 246 4 281 3 883 

28 Площадь участка, м2 18 718 44 700 14 000 15 500 11 300 11 000 

29 Корректировка, % - +8,1 -3,0 -2,0 -5,4 -5,7 

30 
Скорректированная стоимость в рас-

чете на 1м2, руб./м2 
определяется 3 744 3 908 3 181 4 050 3 662 

31 
Сумма абсолютных значений корректи-

ровок (без учета скидки на торг), % 
- 8,1 21,0 19,0 30,4 44,7 

32 Степень доверия результату - 0,919 0,790 0,810 0,696 0,553 

33 Коэффициенты весомости (рейтинг)   24% 21% 21% 18% 16% 

34 
Средневзвешенное  значение рыночной 

стоимости 1м2 земельного участка, 

руб./м2 

3 702 - - - - - 

35 

Рыночная стоимость права аренды 

земельного участка, определенная 

сравнительным подходом по состоя-

нию на 20.04.2016г., руб. 

69 294 000 - - - - - 

Примечание: обоснование приведенных корректировок представлено далее по тексту. 
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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 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 объ-

ектов. 

В рамках настоящей работы скидка к цене предложения к продаже земельных участков 

принимается среднему значению 14% - наиболее типичному значению на рынке коммерче-

ской недвижимости г.Сочи (по информации агентств недвижимости, специализирующих на 

купле-продаже недвижимости в г.Сочи - АН «Олимп», тел. 8 (800) 2000-378, АН  «Real Недви-

жимость», тел. 8 (800) 737-77-30, АН «Лидер», тел. 8 (862) 254-44-44 и т.д.). 

Корректировка на дату предложения к продаже. Дата предложения к продаже объек-

тов-аналогов - апрель 2016г. Дата оценки – 20.04.2016г. Корректировка не применяется. 

Корректировка на условия финансирования. Корректировка не требуется, т.к. условия 

финансирования объектов-аналогов - рыночные. 

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 

земельный участок – аналог №5 – собственность, в связи с чем, введена понижающая коррек-

тировка при расчете рыночной стоимости права аренды оцениваемого земельного участка 

сравнительным подходом. 

По информации представителей агентств недвижимости, специализирующихся на купле-

продаже недвижимости в г.Сочи (АН «Олимп», тел. 8 (800) 2000-378, АН  «Real Недвижи-

мость», тел. 8 (800) 737-77-30, АН «Лидер», тел. 8 (862) 254-44-44 и т.д.), различие в стоимости 

свободных от застройки земельных участков в зависимости от вида права составляет 5-20%; в 

составе единых объектов недвижимости влияние вида прав на земельные участки (застроен-

ные) на стоимость единого объекта недвижимости составляет 1-5%. 

Выявленная информация также подтверждается данными «Справочника оценщика не-

движимости. Характеристики рынка. Прогнозы. Поправочные коэффициенты» (авторы Л.А. 
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Лейфер, Д.А. Шегурова, ЗАО «Приволжский центр финансового консалтинга и оценки», 

2012г.): отношение цен земельных участков под офисное / торговое / производственно-склад-

ское использование, передаваемых на правах аренды, к ценам земельных участков, передава-

емых 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 ры-

ночной стоимости права аренды оцениваемого земельного участка сравнительным подходом 

к объекту-аналогу №5 принята в размере -14%, как наиболее типичное значение для данного 

сегмента рынка с учетом инвестиционной привлекательности места расположения 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 

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 удельной 

стоимости коммерческой недвижимости от основных ценообразующих факторов (в данном 

случае – локального местоположения (микрорайонов) на территории Хостинского района), 

применить статистические методы в рамках настоящей работы не представляется возможным. 
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В настоящем отчете, корректировка, учитывающая разницу на местоположение, рассчи-

тана с использованием весовых коэффициентов, характеризующих  показатель по 10-балльной 

системе: 

Характеристика  
Объект 

оценки 

Объект-

аналог  №1 

Объект-

аналог  №2 

Объект-

аналог  №3 

Объект-

аналог  №4 

Объект-

аналог  №5 

Местоположение 

РФ, Крас-

нодарский 

край,  

г.Сочи, 

Централь-

ный район, 

мкрн.КСМ, 

ул.Труда, 

55а 

РФ, Крас-

нодарский 

край,  

г.Сочи, 

Централь-

ный район, 

мкрн.КСМ 

РФ, Крас-

нодарский 

край, 

г.Сочи, Хо-

стинский 

район, 

п.Хоста, 

ул.Шоссей-

ная, 2 

РФ, Крас-

нодарский 

край, 

г.Сочи, Хо-

стинский 

район, 

с.Раздоль-

ное 

РФ, Крас-

нодарский 

край, 

г.Сочи, Хо-

стинский 

район, 

мкрн.Фаб-

рициуса, 

район ЖК 

"Бриган-

тина" 

РФ, Крас-

нодарский 

край, 

г.Сочи, Хо-

стинский 

район, 

мкрн.Фаб-

рициуса, 

ул.Мете-

лева 

Удаленность от берега Черного моря ≈ 4000 м ≈ 4000 м ≈ 500 м ≈ 3000 м ≈ 1000 м ≈ 1000 м 

Удаленность от центра Сочи 6 6 6 7 9 9 

Транспортная доступность района 

расположения объекта 
9 9 9 6 10 10 

Качество подъезда 7 7 9 6 10 10 

Удобство подъезда 7 7 9 6 10 10 

Удаленность от берега Черного моря 5 5 9 6 7 7 

Развитость инфраструктуры 8 8 9 5 10 10 

Сумма баллов 42 42 51 36 56 56 

Корректировка, коэф.  1,00 0,82 1,17 0,75 0,75 

Корректировка, % - 0 -18 +17 -25 -25 

 

Величина корректировки на местоположение подтверждается данными агентств недви-

жимости, специализирующих на купле-продаже недвижимости в г.Сочи (АН «Олимп», тел. 8 

(800) 2000-378, АН  «Real Недвижимость», тел. 8 (800) 737-77-30, АН «Лидер», тел. 8 (862) 

254-44-44 и т.д.). 

Корректировка на масштаб  

На основании анализа рынка недвижимости земельных участков выявлена зависимость 

стоимости от величины общей площади: чем больше площадь участка, тем его стоимость в 

расчете на единицу площади меньше.  

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 связи с отсутствием различий 

аналогов от объекта оценки, либо отсутствием влияния данных факторов на стоимость в месте 

расположения объекта оценки. 

Таким образом, рыночная стоимость земельного участка, расположенного по адресу: РФ, 

Краснодарский край, г.Сочи, Центральный район, ул.Труда, 55а, определенная на дату оценки 

20.04.2016г. составляет: 

 

69 294 000 руб. 

(Шестьдесят девять миллионов двести девяносто четыре тысячи) руб. 
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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 объ-

екта 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: справочники укрупненных показателей стоимости строи-

тельства (УПСС) – справочники оценщика КО-Инвест. 

Стоимость замещения оцениваемых объектов 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 соору-

жения (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 (ко-

личество единиц сравнения) 

Расчёт производился на базе показателя – 

объём по информации, предоставленной За-

казчиком, приведенной в Главе «Описание 

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 ми-

нистерства строительства, архитектуры и 

дорожного хозяйства Краснодарского края 

от 02.03.2016 г. № 207-849/16-01-09 "Об ин-

дексах 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: 

Письмо Департамента строительства Крас-

нодарского 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 (объ-

ему) 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 
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стоимости всего здания», табл. 1.5 «По-

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 вводи-

лась. 

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 коэф-

фициенты», стр.402 . 

Кпп 
Коэффициент, учитывающий прибыль пред-

принимателя 

Описание источника информации по при-

были предпринимателя представлено после 

таблицы ниже. 

Кндс 

Коэффициент, учитывающий НДС (если 

стоимости улучшений рассчитывается с учё-

том 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 прибавить 

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 методике12, 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, имею-

щего 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 определялся 

на основании работы Е.С. Озерова «Экономический анализ и оценка недвижимости». На ос-

новании его наблюдений и разработок обычная норма авансовых платежей (начальные вложе-

ния средств в % от стоимости объекта) составляет 0-50%.  

                                                           
12 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 рекомен-

дованная и основанная на наблюдениях за порядком взаиморасчетов между Заказчиками и 

Подрядчиками строительных работ. Сложившаяся практика на рынке строительных услуг та-

кова, что строительство объектов меньшего строительного объема и стоимости, как правило, 

оплачивается большим авансовым платежом. И наоборот, при большем строительном объеме 

и стоимости – меньшим авансовым платежом с учетом того, что заключенный договор под-

ряда 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 документации 

на земельный участок, получения разрешения на строительство и ввод объекта в эксплуата-

цию, составит 4 мес. 

Общая продолжительность создания улучшений на земельном участке принимается рав-

ной 18 мес. или 1,5 года. 

 

Таблица 11. 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. Ха-

рактеристики рынка. Прогнозы. Поправочные коэффициенты» (авторы Л.А. Лейфер, Д.А. Ше-

гурова, ЗАО «Приволжский центр финансового консалтинга и оценки», 2012г.). 
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Таблица 12. Расчет величины затрат, необходимых на замещение зданий/сооружений 

№ 

п/п 
Наименование объекта 

Еди-

ницы 

изме-

рения 

Коли-

чество 

Укрупненный 

показатель 

стоимости 

строительства 

объекта, 

руб./ед.изм. 

Источник информа-

ции (наименование 

справочника оцен-

щика Ко-Инвест, 

код по справочнику) 

Поправки к укрупненному показателю стоимости строительства, выра-

женные в виде корректирующих коэффициентов 

Величина за-

трат, необхо-

димых на за-

мещение объ-

екта, по со-

стоянию 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 

Административный корпус 

общей площадью 1773,8 

кв.м., кадастровый номер 

23:49:0205004:1109 

м3 6 347 7 914,00 

справочник оцен-

щика "Общественные 

здания", Ко-Инвест, 

2011г., код О3.03.007 

0,94 0,85 1,12 1,0 1,05 1,18 1,10 61 262 306 

2 

Производственный корпус 

общей площадью 1052,7 

кв.м., кадастровый номер 

23:49:0205004:1140 

м3 4 748 4 506,00 

справочник оцен-

щика "Общественные 

здания", Ко-Инвест, 

2011г., код О3.09.070 

0,94 0,98 1,12 1,0 1,05 1,18 1,10 30 084 157 

3 

Весовая общей площадью 

25,3 кв.м., кадастровый но-

мер 23:49:0205001:2071 

м3 43 9 942,00 

справочник оцен-

щика "Общественные 

здания", Ко-Инвест, 

2011г., код О3.09.066 

0,94 0,92 1,12 1,0 1,05 1,18 1,10 564 339 

4 

Сторожка общей площадью 

21,9 кв.м., кадастровый но-

мер 23:49:0205004:1107 

м3 54 9 942,00 

справочник оцен-

щика "Общественные 

здания", Ко-Инвест, 

2011г., код О3.09.066 

0,94 0,92 1,12 1,0 1,05 1,18 1,10 708 705 

5 

Склад общей площадью 28,9 

кв.м., кадастровый но-мер 

23:49:0205004:1141 

м3 124 3 162,60 

справочник оцен-

щика "Складские зда-

ния", Ко-Инвест, 

2011г., код С3.19.001 

0,94 1,0 1,12 1,0 1,05 1,18 1,10 562 699 

  Итого:                       93 182 206 
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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 сниже-

нии 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, функциональ-

ный 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 ком-

плекса, %; 

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 необ-

ходимых ремонтных мероприятий, устраняющих повреждения конструкций, элемента, си-

стемы, или здания в целом, и их стоимости замещения (воспроизводства).  

В данном отчете физический износ зданий 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-предупредитель-

ного ремонта зданий и сооружений», утвержденным Постановлением Госстроя СССР от 29 

декабря 1973г. №279 в соответствии с их техническим состоянием и нормативным сроком экс-

плуатации. Удельные веса конструктивных элементов здания приведены в соответствии с дан-

ными справочников оценщика Ко-Инвест.  

 

Таблица 13. Расчет физического износа зданий 

№ 

п/п 

Наименование кон-

структивных эле-

ментов здания 

Данные справочника оцен-

щика 

Корректировка стоимостных показателей 

и удельных весов конструктивных элемен-

тов 

Износ по 

элементам, 

%  

Удельный 

износ, %  

Стоимостной 
показатель 

конструктив-

ного эле-
мента, 

руб./м2 

Удельный 

вес кон-

структивных 
элементов, % 

Корректи-

ровка стои-
мостного по-

казателя, 

руб./м2 

Скорректи-

рованный 
стоимостной 

показатель 

конструктив-
ного эле-

мента, 

руб./м2 

Скорректи-
рованный 

удельный 

вес кон-
структивных 

элементов, % 

 

1 2 3 4 5 6 7 5 6 

  

Административный 

корпус общей пло-
щадью 1773,8 кв.м., 

кадастровый номер 

23:49:0205004:1109 

              

1 Фундаменты 397,00 5,02 0,0 397 5,91 20 1,18 

2 Стены 1 902,00 24,03 0,0 1 902 28,29 20 5,66 

3 Перекрытия 711,00 8,98 0,0 711 10,58 20 2,12 

4 Кровля 474,00 5,99 0,0 474 7,05 30 2,12 

5 Проемы 871,00 11,01 0,0 871 12,96 30 3,89 
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1 2 3 4 5 6 7 5 6 

6 Полы 791,00 9,99 0,0 791 11,77 30 3,53 

7 Отделка 634,00 8,01 0,0 634 9,43 30 2,83 

8 
Специальные кон-
струкции 

1 132,00 14,30 -1 132,0 0 0,00 0 0,00 

9 
Отопление, вентиля-

ция 
563,00 7,11 0,0 563 8,37 30 2,51 

10 
Водоснабжение, ка-
нализация 

83,00 1,05 0,0 83 1,23 30 0,37 

11 Электроосвещение 297,00 3,75 0,0 297 4,42 30 1,33 

12 
Слаботочные си-

стемы 
59,00 0,75 -59,0 0 0,00 0 0,00 

  Итого: 7 914,00 100 -1 191,00 6 723 100   26 

  Кк:       0,85       

  

Производственный 

корпус общей пло-
щадью 1052,7 кв.м., 

кадастровый номер 

23:49:0205004:1140 

              

1 Фундаменты 314,00 6,97 0,0 314 7,11 20 1,42 

2 Стены 731,00 16,22 0,0 731 16,55 20 3,31 

3 Перегородки  36,00 0,80 0,0 36 0,82 20 0,16 

4 Перекрытия 812,00 18,02 0,0 812 18,38 20 3,68 

5 Кровля 587,00 13,03 0,0 587 13,29 30 3,99 

6 Проемы 405,00 8,99 0,0 405 9,17 30 2,75 

7 Полы 181,00 4,02 0,0 181 4,10 30 1,23 

8 Отделка 136,00 3,02 0,0 136 3,08 40 1,23 

9 Прочие 406,00 9,01 0,0 406 9,19 40 3,68 

10 
Отопление, вентиля-

ция 
314,00 6,97 0,0 314 4,67 40 1,87 

11 
Водоснабжение, ка-

нализация 
270,00 5,99 0,0 270 4,02 40 1,61 

12 Электроосвещение 225,00 4,99 0,0 225 3,35 40 1,34 

13 
Слаботочные си-
стемы 

89,00 1,98 -89,0 0 0,00 0 0,00 

  Итого: 4 506,00 100 -89,00 4 417 94   26 

  Кк:       0,98       

  

Весовая общей пло-

щадью 25,3 кв.м., ка-
дастровый номер 

23:49:0205001:2071 

              

1 Фундаменты 886,00 8,91 0,0 886 9,70 20 1,94 

2 Стены 1 595,00 16,04 0,0 1 595 17,47 20 3,49 

3 Перегородки  80,00 0,80 0,0 80 0,88 20 0,18 

4 Перекрытия 1 180,00 11,87 0,0 1 180 12,92 20 2,58 

5 Кровля 788,00 7,93 0,0 788 8,63 30 2,59 

6 Проемы 2 656,00 26,72 0,0 2 656 29,08 30 8,72 

7 Полы 590,00 5,94 0,0 590 6,46 30 1,94 

8 Отделка 196,00 1,97 0,0 196 2,15 30 0,65 

9 Прочие 788,00 7,93 0,0 788 8,63 30 2,59 

10 
Отопление, вентиля-

ция 
373,00 3,75 -373,0 0 0,00 0 0,00 

11 
Водоснабжение, ка-
нализация 

326,00 3,28 -326,0 0 0,00 0 0,00 

12 Электроосвещение 373,00 3,75 0,0 373 4,08 30 1,22 

13 
Слаботочные си-

стемы 
110,00 1,11 -110,0 0 0,00 0 0,00 

  Итого: 9 941,00 100 -809,00 9 132 100   26 

  Кк:       0,92       

  

Сторожка общей 

площадью 21,9 кв.м., 
кадастровый номер 

23:49:0205004:1107 

              

1 Фундаменты 886,00 8,91 0,0 886 9,70 20 1,94 

2 Стены 1 595,00 16,04 0,0 1 595 17,47 20 3,49 

3 Перегородки  80,00 0,80 0,0 80 0,88 20 0,18 

4 Перекрытия 1 180,00 11,87 0,0 1 180 12,92 20 2,58 

5 Кровля 788,00 7,93 0,0 788 8,63 30 2,59 

6 Проемы 2 656,00 26,72 0,0 2 656 29,08 30 8,72 

7 Полы 590,00 5,94 0,0 590 6,46 30 1,94 

8 Отделка 196,00 1,97 0,0 196 2,15 30 0,65 

9 Прочие 788,00 7,93 0,0 788 8,63 30 2,59 

10 
Отопление, вентиля-

ция 
373,00 3,75 -373,0 0 0,00 0 0,00 

11 
Водоснабжение, ка-
нализация 

326,00 3,28 -326,0 0 0,00 0 0,00 
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1 2 3 4 5 6 7 5 6 

12 Электроосвещение 373,00 3,75 0,0 373 4,08 30 1,22 

13 
Слаботочные си-
стемы 

110,00 1,11 -110,0 0 0,00 0 0,00 

  Итого: 9 941,00 100 -809,00 9 132 100   26 

  Кк:       0,92       

  

Склад общей площа-

дью 28,9 кв.м., ка-
дастровый но-мер 

23:49:0205004:1141 

              

1 Фундаменты 442,76 14,00 0,0 443 14,00 20 2,80 

2 Стены 695,77 22,00 0,0 696 22,00 20 4,40 

3 Перегородки  284,63 9,00 0,0 285 9,00 20 1,80 

4 Перекрытия 632,52 20,00 0,0 633 20,00 20 4,00 

5 Кровля 442,76 14,00 0,0 443 14,00 30 4,20 

6 Проемы 253,01 8,00 0,0 253 8,00 30 2,40 

7 Полы 94,88 3,00 0,0 95 3,00 30 0,90 

8 Отделка 31,63 1,00 0,0 32 1,00 30 0,30 

9 Прочие 158,13 5,00 0,0 158 5,00 30 1,50 

10 Электроосвещение 126,51 4,00 0,0 127 4,00 30 1,20 

  Итого: 3 162,60 100 0,00 3 163 100   24 

 

 

Функциональное устаревание – потеря стоимости собственности, связанная с невозмож-

ностью выполнять те функции, для которых она предназначалась. Функциональное устарева-

ние является результатом  внутренних свойств объекта собственности и связано с такими фак-

торами, как конструкционные недостатки, избыточные операционные издержки, и проявля-

ется в устаревшей архитектуре здания, удобствах планировки, инженерном обеспечении и т.д.  

Признаки функционального устаревания у объектов не выявлены. Оцениваемые объекты 

не испытывают функционального устаревания. 

Внешнее (экономическое) устаревание– обесценивание объекта, обусловленное негатив-

ным по отношению к объекту оценки влиянием внешней среды: рыночной ситуации, накла-

дываемых сервитутов на определенное использование недвижимости, изменение окружаю-

щей инфраструктуры, законодательных и нормативных актов и т.д. в отличие от физического 

и функционального износа, так или иначе временно преодолеваемого обесценивания, эконо-

мическое обесценивание необратимо. 

Признаки внешнего устаревания у объектов не выявлены. Оцениваемые объекты не ис-

пытывают внешнего устаревания. 

 
Таблица 14. Расчет рыночной стоимости зданий в рамках затратного подхода 

№ 

п/п 
Наименование объекта 

Величина 

затрат, необ-

ходимых на 

замещение 

объекта, по 

состоянию 

на 

20.04.2016г., 

руб. 

Физи-

ческий 

износ, 

%  

Функ-

цио-

наль-

ное 

устаре-

вание, 

% 

Внеш-

нее 

устаре-

вание, 

% 

Накоп-

ленный 

износ, 

% 

Рыночная сто-

имость объ-

екта, опреде-

ленная за-

тратным под-

ходом по со-

стоянию на 

20.04.2016г., 

руб. 
 

1 2 3 4 5 6 7 8 

1 

Административный корпус 

общей площадью 1773,8 

кв.м., кадастровый номер 

23:49:0205004:1109 

61 262 306 26 0 0 26 45 615 913 

2 

Производственный корпус 

общей площадью 1052,7 

кв.м., кадастровый номер 

23:49:0205004:1140 

30 084 157 26 0 0 26 22 181 049 

3 

Весовая общей площадью 

25,3 кв.м., кадастровый но-

мер 23:49:0205001:2071 

564 339 26 0 0 26 418 175 
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1 2 3 4 5 6 7 8 

4 

Сторожка общей площа-

дью 21,9 кв.м., кадастро-

вый номер 

23:49:0205004:1107 

708 705 26 0 0 26 525 150 

5 

Склад общей площадью 

28,9 кв.м., кадастровый но-

мер 23:49:0205004:1141 

562 699 24 0 0 24 430 465 

  Итого: 93 182 206         69 170 752 

 

 

Таким образом, рыночная стоимость недвижимого имущества, расположенного по 

адресу: РФ, Краснодарский край, г.Сочи, Центральный район, ул.Труда, 55а, определен-

ная на дату оценки 20.04.2016г. в рамках затратного подхода с учетом рыночной стоимо-

сти права аренды земельного участка составляет: 

 

69 170 752 руб. + 69 294 000 руб. = 138 464 752 руб. 

(Сто тридцать восемь миллионов четыреста шестьдесят четыре тысячи семьсот пять-

десят два) руб. 

 

Рыночная стоимость недвижимого имущества, определенная затратным походом, не от-

ражает действительного уровня рыночных цен на аналогичных производственно-складские 

базы, в отличие от сравнительного и доходного подходов, в связи с чем, результаты расчета 

рыночной стоимости объектов оценки в рамках затратного подхода не используются при ито-

говом согласовании рыночной стоимости имущества. 
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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 оценива-

емым и сопоставимыми объектами. В результате определяется продажная цена каждого из со-

поставимых объектов, как если бы при продаже он имел те же основные характеристики, что 

и оцениваемая собственность. Скорректированная цена позволяет оценщику сделать логиче-

ские 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 объекту 

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 квадратного 

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 ха-

рактеристик и сведения их к одному стоимостному показателю или группе пока-

зателей. 

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, включа-

ющем в себя оцениваемый объект капитального строительства.  

При сравнительном анализе стоимости объектов Оценщики опирались на цены-предло-

жения объектов-аналогов (публичную оферту). 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 достоинства и недостатки относительно объектов 

сравнения.  

Основными единицами сравнения на рынке недвижимости и при расчете сравнительным 

подходом выступают: квадратный метр (м²), кубический метр (м³), единый объект.  На прак-

тике расчета рыночной стоимости объектов недвижимости выявлено, что для определения 

стоимости объектов торгового назначения, как правило, используется единица измерения - 

квадратный метр (м²). 

После определения элементов сравнения по ним применяются корректировки для нахож-

дения рыночной стоимости оцениваемого объекта. Для измерения корректировок применяют 

количественные и качественные методики.  
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Обоснование выбора единицы сравнения. Учитывая специфику оцениваемого объ-

екта, 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 из-

менение 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 окруже-

ние  

6. Физические характеристики  6.1. Тип объекта (встроенное помещение, отдельно-стоящее зда-

ние, комплекс)  

6.2. Общая площадь зданий и сооружений  

6.3. Наличие излишней площади земельного участка (плотность 

застройки)  

6.4. Структура площадей улучшений земельного участка  

6.5. Физическое состояние зданий  

6.6. Наличие телекоммуникаций и инженерного обустройства  

7. Экономические характери-

стики  

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. 

 



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 
 

76 

 

Таблица 15. Исходные данные для расчета рыночной стоимости объектов 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 

производственно-

складская база 

производственно-

складская база 

производственно-

складская база 

производственно-

складская база 

производственно-

складская база 

производственно-

складская база 

2 Местоположение 

РФ, Краснодарский 

край,  г.Сочи, Цен-

тральный 

район,ул.Труда, 55а 

РФ, Краснодарский 

край, г.Сочи, Цен-

тральный район, 

ул.Тимирязева 

РФ, Краснодарский 

край, г.Сочи, Лаза-

ревский  район, 

ул.Гайдара, 2а 

РФ, Краснодарский 

край, г.Сочи, Адлер-

ский  район, ул.Га-

стелло 

РФ, Краснодарский 

край, г.Сочи, Лаза-

ревский район,  

ул.Батумское шоссе 

РФ, Краснодарский 

край, г.Сочи, Лаза-

ревский район,  

ул.Барановское 

шоссе 

3 
Локальное местоположение в  

Сочи 
мкрн. КСМ мкрн.Донская п.Дагомыс мкрн.Чайсовхоз п.Дагомыс п.Дагомыс 

4 
Цена предложения к продаже 

объекта, руб. 
определяется 70 000 000 17 000 000 60 000 000 35 000 000 21 000 000 

5 

Цена предложения в расчете на 

единицу общей площади зда-

ний, руб./кв.м. 

определяется 15 555 18 005 10 169 16 279 21 000 

6 Общая площадь зданий, м2  2 902,6 4 500,0 944,2 5 900,0 2 150,0 1 000,0 

7 
Площадь земельного участка 

под объектом, м2 
18 718 9 022,0 1 000 6 300 4 000 2 500 

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 Материал стен 
кирпичные, бетон-

ные 
кирпичные / металл блочные кирпичные 

кирпичные / металл 

23% 
металл 

11 
Транспортная доступность рай-

она расположения объекта 
высокая высокая высокая высокая высокая высокая 

12 

Возможность подъезда больше-

грузного автомобильного 

транспорта 

имеется имеется имеется имеется имеется имеется 

13 Наличие ж/д ветки отсутствует отсутствует отсутствует отсутствует отсутствует отсутствует 

14 Инженерное обеспечение 

сети электроснабже-

ния, водопровода, 

канализации, отоп-

ление в администра-

тивно-бытовых по-

мещениях 

сети электроснабже-

ния, водопровода, 

канализации, отоп-

ление в администра-

тивно-бытовых по-

мещениях 

сети электроснабже-

ния, водопровода, 

канализации, отоп-

ление в администра-

тивно-бытовых по-

мещениях 

сети электроснабже-

ния, водопровода, 

канализации, отоп-

ление в администра-

тивно-бытовых по-

мещениях 

сети электроснабже-

ния, водопровода, 

канализации, отоп-

ление в администра-

тивно-бытовых по-

мещениях 

сети электроснабже-

ния, водопровода 

(сважина), канали-

зации, отопление в 

административно-
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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 

бытовых помеще-

ниях 

15 Техническое состояние объекта удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 

16 

Прочие условия и факторы, 

влияющие на стоимость еди-

ного объекта недвижимости 

отсутствуют отсутствуют отсутствуют отсутствуют отсутствуют отсутствуют 

17 Дата предложения к продаже 
дата оценки - 

20.04.2016г. 
апрель 2016г. апрель 2016г. апрель 2016г. апрель 2016г. апрель 2016г. 

18 Условия финансирования  рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 

 Источник информации - 

https://www.avito.ru/

sochi/kommercheska

ya_nedvizhimost/proi

zvodstvennoe_pomes

chenie_4500_m_577

754879 

https://www.avito.ru/

sochi/kommercheska

ya_nedvizhimost/proi

zvodstvennoe_pomes

chenie_944.2_m_778

545586 

http://grc.su/catalog/c

om/detail.php?ID=22

522 

http://www.vincent-

realty.ru/print/?PID=

6453 

http://www.vincent-

realty.ru/print/?PID=

9143 

 

 

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 дан-

ных продавцов, полученных из объявлений о продаже объектов-аналогов, и в ходе телефонного интервьюирования продавцов. 

 

Таблица 16. 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 70 000 000 17 000 000 60 000 000 35 000 000 21 000 000 

2 Общая площадь объекта, м2  2 902,6 4 500,0 944,2 5 900,0 2 150,0 1 000,0 

3 

Цена предложения к продаже 

объекта в расчете на единиц 

площади, руб./м2 

определяется 15 556 18 005 10 169 16 279 21 000 

4 Скидка к цене предложения, % - -11 -11 -11 -11 -11 

5 
Скорректированная стоимость, 

руб./м2 
определяется 13 845 16 024 9 050 14 488 18 690 
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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 

6 Дата предложения к продаже - апрель 2016г. апрель 2016г. апрель 2016г. апрель 2016г. апрель 2016г. 

7 
Корректировка на дату предло-

жения, % 
- 0 0 0 0 0 

8 
Скорректированная стоимость, 

руб./м2 
определяется 13 845 16 024 9 050 14 488 18 690 

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 13 845 16 024 9 050 14 488 18 690 

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 13 845 16 024 9 050 14 488 18 690 

15 Местоположение  

РФ, Краснодарский 

край,  г.Сочи, Цен-

тральный 

район,ул.Труда, 55а 

РФ, Краснодарский 

край, г.Сочи, Цен-

тральный район, 

ул.Тимирязева 

РФ, Краснодарский 

край, г.Сочи, Лаза-

ревский  район, 

ул.Гайдара, 2а 

РФ, Краснодарский 

край, г.Сочи, Адлер-

ский  район, ул.Га-

стелло 

РФ, Краснодарский 

край, г.Сочи, Лаза-

ревский район,  

ул.Батумское шоссе 

РФ, Краснодарский 

край, г.Сочи, Лаза-

ревский район,  

ул.Барановское 

шоссе 

16 
Локальное местоположение в  

Сочи 
мкрн. КСМ мкрн.Донская п.Дагомыс мкрн.Чайсовхоз п.Дагомыс п.Дагомыс 

17 
Корректировка на местополо-

жение, % 
- -4 +9 +15 +4 +9 

15 
Скорректированная стоимость, 

руб./м2 
определяется 13 280 17 515 10 374 15 132 20 429 

16 Инженерное обеспечение 

сети электроснабже-

ния, водопровода, 

канализации, отоп-

ление в администра-

тивно-бытовых по-

мещениях 

сети электроснабже-

ния, водопровода, 

канализации, отоп-

ление в администра-

тивно-бытовых по-

мещениях 

сети электроснабже-

ния, водопровода, 

канализации, отоп-

ление в администра-

тивно-бытовых по-

мещениях 

сети электроснабже-

ния, водопровода, 

канализации, отоп-

ление в администра-

тивно-бытовых по-

мещениях 

сети электроснабже-

ния, водопровода, 

канализации, отоп-

ление в администра-

тивно-бытовых по-

мещениях 

сети электроснабже-

ния, водопровода 

(скважина), канали-

зации, отопление в 

административно-

бытовых помеще-

ниях 

17 
Корректировка на наличие/от-

сутствие инженерных сетей, % 
- 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 

18 
Скорректированная стоимость, 

руб./м2 
определяется 13 280 17 515 10 374 15 132 20 429 

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 13 280 17 515 10 374 15 132 20 429 

22 Общая площадь  зданий, м2  2 902,6 4 500,0 944,2 5 900,0 2 150,0 1 000,0 

23 
Корректировка  на размер об-

щей площади, % 
- +5 -16 +8 -4 -15 

24 
Скорректированная стоимость, 

руб./м2 
определяется 13 944 14 713 11 204 14 527 17 365 

25 Материал стен 
кирпичные, бетон-

ные 

кирпичные / металл 

50% 
блочные кирпичные 

кирпичные / металл 

23% 
металл 

26 Корректировка, % - +10 0 0 +5 0 

27 
Скорректированная стои-

мость, руб./м2 
определяется 15 372 14 713 11 204 15 211 17 36513 

28 

Сумма абсолютных значений 

корректировок (без учета 

скидки на торг), % 

- 19% 25% 23% 13% 24% 

29 Доверие - 0,81 0,75 0,77 0,87 0,76 

30 
Рейтинг (коэффициент весомо-

сти) 
- 25% 23% 24% 28% 0% 

31 

Средневзвешенное значение 

стоимости единого объекта 

недвижимости в расчете на 

1м2  площади здания, руб./м2 

14 165 - - - - - 

32 

Рыночная стоимость единого 

объекта недвижимости , 

определенная сравнительным 

подходом по состоянию на 

20.04.2016г. с учетом НДС, 

руб. 

41 115 329 - - - - - 

                                                           
13 Данное значение не участвует при расчете средневзвешенного значения рыночной стоимости 1 кв.м. единого объекта недвижимости, т.к. является случайной (максимальной, 

значительно отличающейся) величиной в статистическом ряду. 
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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 

33 
Рыночная стоимость избы-

точной части земельного 

участка, руб. 

51 040 770      

34 

Рыночная стоимость единого 

объекта недвижимости , 

определенная сравнительным 

подходом по состоянию на 

20.04.2016г. с учетом НДС и 

избыточной части земельного 

участка, руб. 

92 156 099      

Примечание: обоснование приведенных корректировок представлено далее по тексту. 
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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 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.): 10-12% - доверительный интервал 

скидки на торг. 

 
Максимальное значение приведенного диапазона характерно для менее ликвидных объ-

ектов. 

В рамках настоящей работы скидка к цене предложения к продаже объектов нежилого 

назначения принимается среднему значению 11% - наиболее типичному значению на рынке 

коммерческой недвижимости г.Сочи (по информации агентств недвижимости, специализиру-

ющих на купле-продаже недвижимости в г.Сочи - АН «Олимп», тел. 8 (800) 2000-378, 

АН  «Real Недвижимость», тел. 8 (800) 737-77-30, АН «Лидер», тел. 8 (862) 254-44-44 и т.д.). 

Корректировка на дату предложения к продаже. Дата предложения к продаже объек-

тов-аналогов - апрель 2016г. Дата оценки – 20.04.2016г. Корректировка не применяется. 

Корректировка на условия финансирования. Корректировка не требуется, т.к. условия 

финансирования объектов-аналогов - рыночные. 

Корректировка на вид права. Вид права на объекты – аналоги собственность, в связи с 

чем, корректировка не применялась. 

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 
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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 удельной 

стоимости коммерческой недвижимости от основных ценообразующих факторов (в данном 

случае – локального местоположения (микрорайонов) на территории Хостинского района Ту-

апсинский район), применить статистические методы в рамках настоящей работы не 

представляется возможным. 

В настоящем отчете, корректировка, учитывающая разницу на местоположение, рассчи-

тана 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,  

г.Сочи, 

Централь-

ный 

район,ул.Т

руда, 55а 

РФ, Крас-

нодарский 

край, 

г.Сочи, 

Централь-

ный район, 

ул.Тимиря-

зева 

РФ, Крас-

нодарский 

край, 

г.Сочи, Ла-

заревский  

район, 

ул.Гайдара, 

2а 

РФ, Крас-

нодарский 

край, 

г.Сочи, Ад-

лерский  

район, 

ул.Гастелло 

РФ, Крас-

нодарский 

край, 

г.Сочи, Ла-

заревский 

район,  

ул.Батум-

ское шоссе 

РФ, Крас-

нодарский 

край, 

г.Сочи, Ла-

заревский 

район,  

ул.Баранов-

ское шоссе 

Локальное местоположение в  Ту-

апсе 
мкрн. КСМ 

мкрн.Дон-

ская 
п.Дагомыс 

мкрн.Чай-

совхоз 
п.Дагомыс п.Дагомыс 

Удаленность от центра города 6 8 4 4 4 4 

Транспортная доступность района 

расположения объекта 
9 9 9 9 9 9 

Качество подъезда 7 8 7 7 8 7 

Удобство подъезда 7 8 7 7 8 7 

Возможность парковки большегруз-

ного транспорта 
10 8 8 8 8 8 

Развитость инфраструктуры 8 8 8 6 8 8 

Сумма баллов 47 49 43 41 45 43 

Корректировка, коэф.  0,96 1,09 1,15 1,04 1,09 

Корректировка на местоположе-

ние, % 
- -4 +9 +15 +4 +9 

 

Величина корректировки на местоположение подтверждается данными агентств недви-

жимости, специализирующих на купле-продаже недвижимости г.Сочи (по информации 

агентств недвижимости, специализирующих на купле-продаже недвижимости в г.Сочи - АН 

«Олимп», тел. 8 (800) 2000-378, АН  «Real Недвижимость», тел. 8 (800) 737-77-30, АН «Ли-

дер», тел. 8 (862) 254-44-44 и т.д.). 

Корректировка на различие в инженерном обеспечении.  

На основании анализа рынка недвижимости коммерческого назначения в месте располо-

жения объекта оценки выявлена зависимость удельной рыночной стоимости от наличия / от-

сутствия инженерных коммуникаций в зданиях. Наличие дополнительных инженерных си-

стем является фактором, увеличивающим стоимость объекта.  

Корректировка не применяется в связи с отсутствием различий по данном фактору. 

Корректировка на различие в техническом состоянии объекта капитального стро-

ительства / уровне отделки. Техническое состояние является одним из ценообразующих 

факторов. В связи с отсутствием различий по данному фактору, корректировка не приводится. 
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Корректировка на размер общей площади. На основании анализа рынка недвижимости 

коммерческого назначения выявлена зависимость стоимости объектов от величины общей 

площади: чем больше площадь объекта, тем его стоимость в расчете на единицу площади 

меньше.  

Корректировка на масштаб определена по формуле: 

(1- Ln(Sо) / Ln(Sa)) х 100%, 

где: 

Sо и Sa – площади объекта оценки и объекта-аналога. 

Корректировка на материал стен определена, исходя из доли зданий с металличе-

скими стенами и типичного соотношения стоимости капитальных и некапитальных зданий. 

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.): отношение удельной цены объекта 

из профлиста к удельной цене такого же объекта кирпичного/бетонного составляет 0,83 или -

17%. 

Корректировка к объекту-аналогу №1 составит: (50% х (1/0,83-1) х 100%) = +10%. 

Корректировка к объекту-аналогу №4 составит: (23% х (1/0,83-1) х 100%) = +5%. 

 
 

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 средне-

взвешенного значения рыночной стоимости 1кв. м14.  

Порядок присвоения коэффициентов весомости (рейтингов). Определение стоимости 

единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый объект, при применении 

                                                           
14 Общепринятым правилом является определение среднего арифметического значения при расхождении скор-

ректированных значений до 20%, в случае расхождения более 20% - определение средневзвешенного значения. 
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сравнительного подхода строится с учетом применения коэффициентов весомости. Наиболь-

шее значение коэффициента придается Оценщиком для тех сопоставимых объектов-аналогов, 

которые в наибольшей степени соответствуют по своим характеристикам оцениваемому объ-

екту. 

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 весо-

мости. 

Определение стоимости избыточной части земельного участка. 

На основании анализа рынка производственно-складской недвижимости выявлено, что 

одним из ценообразующих факторов является площадь земельного участка в составе единого 

объекта недвижимости. 

Объект оценки, в отличие от объектов-аналогов, имеет избыточную часть земельного 

участка, которая вносит дополнительную стоимость в единый объект недвижимости: 

Характеристика  
Объект 

оценки 

Объект-

аналог  №1 

Объект-

аналог  №2 

Объект-

аналог  №3 

Объект-

аналог  №4 

Объект-

аналог  №5 

Площадь земельного участка под 

объектом, м2 
18 718 9 022 1 000 6 300 4 000 2 500 

Общая площадь зданий, м2  2 902,6 4 500,0 944,2 5 900,0 2 150,0 1 000,0 

Соотношение площади земельного 

участка в общей площади зданий 
6,45 2,00 1,06 1,07 1,86 2,50 

Среднее значение обеспеченности зе-

мельным участком 
 1,70 

Площадь земельного участка в со-

ставе оцениваемого единого объекта 

недвижимости, необходимая для экс-

плуатации зданий, кв.м.  

1,70 х 

2 902,6 

кв.м. = 4 

934 кв.м. 

     

Избыточная часть земельного 

участка, кв.м. 

18 718 кв.м. 

– 4 934 

кв.м. = 

13 787 кв.м. 

     

Рыночная стоимость избыточной 

части земельного участка (с уче-

том вида прав), руб. 

13 787 кв.м. 

х 3 702 

руб./кв.м.15 

= 

51 040 770 

руб. 

     

 

 

Таким образом, рыночная стоимость недвижимого имущества, расположенного по 

адресу: РФ, Краснодарский край, г.Сочи, Центральный район, ул.Труда, 55а, определен-

ная на дату оценки 20.04.2016г. в рамках сравнительного подхода с учетом рыночной 

стоимости права аренды земельного участка составляет: 

 

92 156 099 (девяносто два миллиона сто пятьдесят шесть тысяч девяносто девять) 

руб. 

 

10.3. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ 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 ис-

пользования, и их текущее значение в определенной денежной сумме. Другим положением 

оценки по доходности является принцип замещения, согласно которому потенциальный инве-

стор не заплатит за недвижимость больше, чем затратит на приобретение другой недвижимо-

сти, способной приносить аналогичный доход. 
                                                           
15 Расчет удельной стоимости земельного участка представлен в разделе 10.1.1 отчета 
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Таким образом, настоящий подход подразумевает, что цена объекта на дату оценки есть 

текущая стоимость чистых доходов, которые могут быть получены владельцем в течение бу-

дущих лет. 

Расчет стоимости может быть осуществлен методом прямой капитализации доходов или 

дисконтированных потоков денежных средств. В зависимости от конкретных обстоятельств 

может быть применен либо один из этих методов, либо оба. 

Доходный подход отражает мотивацию типичного покупателя, имущества, приносящего 

доход: ожидаемые доходы с требуемыми характеристиками. Учитывая, что существует непо-

средственная связь между размером инвестиций и выгодами от коммерческого использования 

объекта инвестиций, стоимость имущества определяется как стоимость права на получение 

приносимых ею доходов. Эта стоимость определяется как текущая стоимость будущих дохо-

дов, генерируемых оцениваемым активом.  

Доходный подход применяется (ст.16 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 методом 

дисконтированных денежных потоков.  

Оценка недвижимости методом дисконтированных денежных потоков включает следу-

ющие 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 те-

чение 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 дохода 

за последний год владения объектом, с использованием терминального коэффициента капита-

лизации. Терминальный коэффициент капитализации рассчитывается на основе ставки дис-

конта с вычитанием из нее ожидаемых среднегодовых темпов роста денежного потока. 

Горизонт расчета измеряется количеством шагов расчета. Шаг расчета может изменяться 

в течение расчетного периода. 

Длительность прогнозного периода (горизонт расчета) при расчете рыночной стоимости 

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 

валовой доход включает аренду со всех площадей, увеличение арендной платы в соответствие 

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 
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Условия арендного соглашения Пояснения 

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 арендуе-

мую 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 инфор-

мации о рыночных и договорных ставках арендной платы, величины площади объектов, по-

тенциально предназначенной для сдачи в аренду, анализ спроса и предложения на объекты 

данного назначения для оценки возможных потерь, определение размера расходов, связанных 

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 оце-

ниваемому, и тенденций изменения ее величины Оценщиком проанализирована информация 

Internet-сайтов, а также периодической печати за 2016г. 

На основании анализа рынка недвижимости, аналогичной оцениваемой, выявлены сред-

ние значения ставок арендной платы по объектам коммерческого назначения, расположенных 

в г.Сочи. 

Информация о величине рыночной ставки арендной платы по объектам, аналогичным 

оцениваемому, приведена ниже в таблице.  

 

Таблица 17. 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 

Наименование объекта, 

функциональное назначе-

ние единого объекта не-

движимости 

производ-

ственно-склад-

ская база 

производ-

ственно-склад-

ская база 

производ-

ственно-склад-

ская база 

производ-

ственно-склад-

ская база 

2 Местоположение 

РФ, Краснодар-

ский край, Цен-

тральный район, 

г.Сочи, 

ул.Труда, 55 

РФ, Краснодар-

ский край, 

г.Сочи, Лазарев-

ский район,  

ул.Космическая 

РФ, Краснодар-

ский край, 

г.Сочи, Хостин-

ский район, ул. 

Чекменева, 30А 

РФ, Краснодар-

ский край, Цен-

тральный район, 

г.Сочи, 

ул.Транспортная 

3 
Локальное местоположе-

ние в  Сочи 
мкрн. КСМ п.Дагомыс 

мкрн.Старая Ма-

цеста 
мкрн.Макаренко 

4 

Цена предложения к 

аренде объекта, руб./месяц 

с учетом НДС 

определяется 330 000 1 125 000 250 000 



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 
 

87 

№ 

п/п 
Наименование Объект оценки 

Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

1 2 3 4 5 6 

5 

Цена предложения к 

аренде на единицу общей 

площади зданий, 

руб./кв.м./месяц 

определяется 220 250 250 

6 
Общая площадь зданий, 

м2  
2 902,6 1 500,0 4 500,0 1 000,0 

7 
Площадь земельного 

участка под объектом, м2 
18 718 2 265,0 под объектом под объектом 

8 Вид права на объект собственность собственность собственность собственность 

9 
Вид права на земельный 

участок под объектом 

аренда сроком на 

49 лет 

аренда сроком на 

49 лет 

аренда сроком на 

49 лет 

аренда сроком на 

49 лет 

10 Материал стен кирпичные блочные блочные блочные 

11 

Транспортная доступность 

района расположения объ-

екта 

высокая высокая высокая высокая 

12 

Возможность подъезда 

большегрузного автомо-

бильного транспорта 

имеется имеется имеется имеется 

13 Наличие ж/д ветки отсутствует отсутствует отсутствует отсутствует 

14 Инженерное обеспечение 

сети электро-

снабжения, водо-

провода, канали-

зации, отопление 

в администра-

тивно-бытовых 

помещениях 

сети электро-

снабжения, водо-

провода, канали-

зации, отопление 

в администра-

тивно-бытовых 

помещениях 

сети электро-

снабжения, водо-

провода, канали-

зации, отопление 

в администра-

тивно-бытовых 

помещениях 

сети электро-

снабжения, водо-

провода, канали-

зации, отопление 

в администра-

тивно-бытовых 

помещениях 

15 
Техническое состояние 

объекта 

удовлетвори-

тельное 

удовлетвори-

тельное 

удовлетвори-

тельное 

удовлетвори-

тельное 

16 

Прочие условия и фак-

торы, влияющие на стои-

мость единого объекта не-

движимости 

отсутствуют отсутствуют отсутствуют отсутствуют 

17 
Дата предложения к про-

даже 

дата оценки - 

20.04.2016г. 
апрель 2016г. апрель 2016г. апрель 2016г. 

18 Условия финансирования  рыночные рыночные рыночные рыночные 

19 Источник информации - 

https://www.avito

.ru/sochi/kommer

cheskaya_nedvizh

imost/skladskoe_

pomeschenie_150

0_m_499239198 

https://www.avito

.ru/sochi/kommer

cheskaya_nedvizh

imost/arenda_po

mescheniy_4500_

m_356653988 

https://www.avito

.ru/sochi/kommer

cheskaya_nedvizh

imost/pryamaya_a

renda_sklada_ot_

sobstvennika_bez

_komissiy_71237

3019 

 

 

 

 

 

 

Таблица 18. Расчет рыночной стоимости ставки арендной платы в рамках сравни-

тельного подхода 
№ 

п/п 
Наименование Объект оценки 

Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

1 2 3 4 5 6 

1 
Цена предложения к про-

даже объекта, руб. 
определяется 330 000 1 125 000 250 000 
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№ 

п/п 
Наименование Объект оценки 

Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

1 2 3 4 5 6 

2 
Общая площадь объекта, 

м2  
2 902,6 1 500,0 4 500,0 1 000,0 

3 

Цена предложения к аренде 

объекта в расчете на еди-

ниц площади, руб./м2 

определяется 220 250 250 

4 
Скидка к цене предложе-

ния, % 
- -3 -3 -3 

5 
Скорректированная стои-

мость, руб./м2 в месяц 
определяется 213 243 243 

6 
Дата предложения к про-

даже 
- апрель 2016г. апрель 2016г. апрель 2016г. 

7 
Корректировка на дату 

предложения, % 
- 0 0 0 

8 
Скорректированная стои-

мость, руб./м2 в месяц 
определяется 213 243 243 

9 Вид права на здания собственность собственность собственность собственность 

10 
Корректировка на различие 

в виде права на здания, % 
- 0 0 0 

11 
Скорректированная стои-

мость, руб./м2 в месяц 
определяется 213 243 243 

12 
Вид права на земельный 

участок под объектом 

аренда сроком на 

49 лет 

аренда сроком на 

49 лет 

аренда сроком на 

49 лет 

аренда сроком на 

49 лет 

13 

Корректировка на на разли-

чие в виде права на земель-

ный участок, % 

- 0 0 0 

14 
Скорректированная стои-

мость, руб./м2 в месяц 
определяется 213 243 243 

15 Местоположение  

РФ, Краснодар-

ский край, Цен-

тральный район, 

г.Сочи, ул.Труда 

РФ, Краснодар-

ский край, 

г.Сочи, Лазарев-

ский район,  

ул.Космическая 

РФ, Краснодар-

ский край, 

г.Сочи, Хостин-

ский район, ул. 

Чекменева, 30А 

РФ, Краснодар-

ский край, Цен-

тральный район, 

г.Сочи, 

ул.Транспортная 

16 
Локальное местоположение 

в  Сочи 
мкрн. КСМ п.Дагомыс 

мкрн.Старая Ма-

цеста 
мкрн.Макаренко 

17 
Корректировка на местопо-

ложение, % 
- +9 +7 0 

18 
Скорректированная стои-

мость, руб./м2 в месяц 
определяется 233 260 243 

19 Инженерное обеспечение 

сети электро-

снабжения, водо-

провода, канали-

зации, отопление 

в администра-

тивно-бытовых 

помещениях 

сети электро-

снабжения, водо-

провода, канали-

зации, отопление 

в администра-

тивно-бытовых 

помещениях 

сети электро-

снабжения, водо-

провода, канали-

зации, отопление 

в администра-

тивно-бытовых 

помещениях 

сети электро-

снабжения, водо-

провода, канали-

зации, отопление 

в администра-

тивно-бытовых 

помещениях 

20 

Корректировка на нали-

чие/отсутствие инженер-

ных сетей, % 

- 0 0 0 

21 
Скорректированная стои-

мость, руб./м2 в месяц 
определяется 233 260 243 

22 
Техническое состояние 

объекта 

удовлетвори-

тельное 

удовлетвори-

тельное 

удовлетвори-

тельное 

удовлетвори-

тельное 

23 
Корректировка на техниче-

ское состояние, % 
- 0 0 0 

24 
Скорректированная стои-

мость, руб./м2 в месяц 
определяется 233 260 243 

  Общая площадь  зданий, м2  2 902,6 1 500,0 4 500,0 1 000,0 

25 
Корректировка  на размер 

общей площади, % 
- -9 +5 -15 
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№ 

п/п 
Наименование Объект оценки 

Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

1 2 3 4 5 6 

26 
Скорректированная стои-

мость, руб./м2 в месяц 
определяется 212 273 207 

27 

Прочие условия и факторы, 

влияющие на стоимость 

единого объекта недвижи-

мости 

отсутствуют отсутствуют отсутствуют отсутствуют 

28 Корректировка, % - 0 0 0 

29 
Скорректированная стои-

мость, руб./м2 в месяц 
определяется 212 273 207 

30 

Сумма абсолютных значе-

ний корректировок (без 

учета скидки на торг), % 

- 18% 12% 15% 

31 Доверие - 0,82 0,88 0,85 

32 
Рейтинг (коэффициент ве-

сомости) 
- 32% 35% 33% 

33 

Средневзвешенное значе-

ние ставки аренды, 

руб./кв.м./месяц с учетом 

НДС 

231 - - - 

 

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. 

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. 
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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.Сочи (по информации агентств недвижимости, специа-

лизирующих на купле-продаже недвижимости в г.Сочи - АН «Олимп», тел. 8 (800) 2000-378, 

АН  «Real Недвижимость», тел. 8 (800) 737-77-30, АН «Лидер», тел. 8 (862) 254-44-44 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 местополо-

жение 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, Цен-

тральный 

район, 

г.Сочи, 

ул.Труда 

РФ, Крас-

нодарский 

край, 

г.Сочи, 

Лазарев-

ский 

район,  

ул.Косми-

ческая 

РФ, Крас-

нодарский 

край, 

г.Сочи, 

Хостин-

ский 

район, ул. 

Чекме-

нева, 30А 

РФ, Крас-

нодарский 

край, Цен-

тральный 

район, 

г.Сочи, 

ул.Транс-

портная 

Локальное местоположение в  

Туапсе 

мкрн. 

КСМ 
п.Дагомыс 

мкрн.Ста-

рая Маце-

ста 

мкрн.Ма-

каренко 

Удаленность от центра города 6 4 5 7 

Транспортная доступность рай-

она расположения объекта 
9 9 8 9 

Качество подъезда 7 7 7 7 

Удобство подъезда 7 7 7 7 

Возможность парковки больше-

грузного транспорта 
10 8 9 9 

Развитость инфраструктуры 8 8 8 8 

Сумма баллов 47 43 44 47 
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Корректировка, коэф.  1,09 1,07 1,00 

Корректировка, % - +9 +7 0 

 

Корректировка на различие в техническом состоянии объекта капитального стро-

ительства / уровне отделки не применяется, в связи с отсутствием различий по данному 

фактору. 

Корректировка на размер общей площади. На основании анализа рынка недвижимости 

коммерческого назначения выявлена зависимость стоимости объектов от величины общей 

площади: чем больше площадь объекта, тем его стоимость в расчете на единицу площади 

меньше.  

Корректировка на масштаб определена по формуле: 

(1- Ln(Sо) / Ln(Sa)) х 100%, 

где: 

Sо и Sa – площади объекта оценки и объекта-аналога. 

 

На основании анализа тенденций изменения арендной платы по объектам нежилого 

назначения аналогичного уровня, выявлено увеличение арендной платы в среднем на 3-5% 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 3%.  

 

Определение возможных потерь от недоиспользования объекта и действительного ва-

лового дохода. Собственник в долгосрочном периоде не имеет возможности постоянно сдавать 

в аренду 100% площадей здания. Часть площадей здания будет постоянно пустовать по следу-

ющим причинам: 

 - 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 не-

сколько ниже, чем потенциальный (рассчитанный исходя из общей площади и ставки аренд-

ной 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 ре-

троспективной и текущей информации.  

Данный коэффициент принимается, исходя из рыночных прогнозов, с учетом анализа 

сдачи в аренду аналогичных объектов на местном рынке. По результатам анализа информации 

риэлтерских компаний, специализирующихся на рынке недвижимости г.Сочи, типичный пе-

риод смены арендатора – 2 мес. 

Коэффициент недоиспользования определен как отношение количества дней, необходи-

мых на смену арендатора, к общему количеству дней в году:  

2 мес / 12 мес. х 100% = 17%. 

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: 
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- 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 степени 

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 с учетом зе-

мельных платежей  составляет 1118144 руб./год согласно данным сайта Федеральной налого-

вой службы https://www.nalog.ru/rn77/SERVICE/NALOG_CALC/ (распечатки страниц Internet 

см. приложение к настоящему отчету). 

Условно-переменные операционные расходы принимаются равными 14% от действи-

тельного валового дохода (среднее значение доверительного интервала), источник: справоч-

ник 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 ком-

понентов улучшений. Типичным значением расходов на замещение является 3% от действи-

тельного валового дохода для объектов с незначительным сроком эксплуатации и 5% для объ-

ектов, 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, используемая 

для пересчета будущих доходов в текущую стоимость.  

Методы расчета ставки дисконтирования: 
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1. метод выделения; 

2. метод мониторинга; 

3. метод кумулятивного построения. 

При расчете ставки дисконтирования методом выделения учитываются данные о совер-

шенных сделках с аналогичными объектами на рынке недвижимости. Механизм расчета за-

ключается в реконструкции предположений о величине будущих доходов и последующем со-

поставлении будущих денежных потоков с начальными инвестициями (ценой покупки). При 

этом расчет будет варьироваться в зависимости от объема исходной информации и размера 

оцениваемых прав. 

Метод мониторинга основан на регулярном мониторинге рынка, отслеживании по дан-

ным сделок основных экономических показателей инвестиций в недвижимость. 

Метод кумулятивного построения основан на предпосылке, что ставка дисконтирования 

является функцией риска и рассчитывается как сумма всех рисков, присущих каждому кон-

кретному объекту недвижимости. 

В данной работе ставка дисконтирования определяется методом кумулятивного по-

строения.  По данному методу за основу берется безрисковая норма дохода, к которой добав-

ляется премия за риск инвестирования в рассматриваемый сектор рынка, поправка на низкую 

ликвидность и инвестиционный менеджмент (в данной работе норма возврата вложенного ка-

питала не учитывается, т.к. сумма капитала, вложенного в недвижимость, останется неизмен-

ной и будет возвращена при ее перепродаже).  
 

Безрисковая ставка компенсирует инвестиционные вложения во времени при практиче-

ски нулевом уровне риска. Обычно под безрисковой ставкой понимают величину процента, 

которую в виде прибыли можно получить при вложении денежных средств в наиболее надеж-

ные финансовые активы. 

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 19. 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 за-

стройки 
*     
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8 
Увеличение числа конкурирующих объ-

ектов 
    *         

  
  

9 
Изменение общей экономической ситуа-

ции 
          *       

  

  Количество наблюдений 7   1     1         

  Взвешенный итог 7 0 3 0 0 6 0 0 0 0 

  Сумма 16,0 

  Количество факторов 9 

  Средневзвешенное значение 1,8 

 

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 г.Сочи, Оценщики пришли к выводу, 

что срок экспозиции объектов аналогичного назначения в среднем составляет 4-6 месяцев. 

Выводы Оценщиков подтверждаются информацией агентств недвижимости, специализирую-

щихся на аренде и продаже коммерческой недвижимости в г. Сочи. 

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 отме-

тить, что чем более рискованным и сложным является объект, тем более компетентного управ-

ления он требует, и наоборот.  

Расчет премии за инвестиционный менеджмент основан на рыночных данных о размерах 

вознаграждений компаний, специализирующихся на доверительном управлении инвестици-

ями на российском рынке. Анализ рыночной информации показал, что в настоящее время на 

рынке достаточно активно функционирует большое количество компаний, оказывающих 

услуги в области управления активами, однако большая часть управляющих компаний пред-

лагает 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 полу-

ченного 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 не-

движимость разрешено только закрытым паевым фондам (ЗПИФ). На сегодняшний день в Рос-

сии 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 иму-

щество в Фонд, а управляющая компания осуществляет управление активами закрытого 

ПИФа. Целью инвестиционной политики управляющей компании является приобретение объ-

ектов недвижимости с целью продажи, сдачи в аренду или субаренду, реконструкции и после-

дующей продажи, изменения профиля объекта и последующей продажи и (или) с целью сдачи 

в аренду или субаренду; приобретение земельных участков; а также аренда недвижимости с 

целью сдачи в субаренду. За счет имущества Фонда выплачивается вознаграждение: 

 Управляющей компании; 
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 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 20. 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. 

 

Таблица 21. 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 1,80 

3 Поправка на ликвидность 4,23 

4 Поправка на инвестиционный менеджмент 1,67 

  Итого: 17,85 

 

Терминальный коэффициент капитализации составит: 17,85% - 3,0% = 14,85% или 

0,1485, где 3,0% - 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: 
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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 таб-

лице. 
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Таблица 22. 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 
% - 3 3 3 3 3 3 

2 
Рыночная ставка арендной платы с 

учетом темпов роста 
руб./кв.м./мес. 231 238 245 252 260 268 276 

3 Общая площадь нежилых помещений кв.м. 2 902,6 2 902,6 2 902,6 2 902,6 2 902,6 2 902,6 2 902,6 

4 Потенциальный валовой доход руб./год - 8 289 826 8 533 644 8 777 462 9 056 112 9 334 762 9 613 411 

5 Потери от недоиспользования % от ДВД 17 17 17 17 17 17 17 

6 Потери от недоиспользования руб./год - 1 381 638 1 422 274 1 462 910 1 509 352 1 555 794 1 602 235 

7 Действительный валовой доход руб./год - 6 908 188 7 111 370 7 314 552 7 546 760 7 778 968 8 011 176 

8 Операционные расходы:                 

9 
 - постоянные ОР: налог на имуще-

ство 
руб./год 118 144 118 144 118 144 118 144 118 144 118 144 118 144 

10 

 - переменные ОР: эксплуатационные 

расходы (коммунальные платежи, 

охрана, вывоз мусора и т.д.) 

руб./год - 967 146 995 592 1 024 037 1 056 546 1 089 056 1 121 565 

11  - резерв на замещение руб./год - 207 246 213 341 219 437 226 403 233 369 240 335 

12 Операционные расходы руб./год - 1 292 536 1 327 077 1 361 618 1 401 093 1 440 569 1 480 044 

13 Чистый операционный доход руб./год - 5 615 652 5 784 293 5 952 934 6 145 667 6 338 399 6 531 132 

14 Денежный поток руб./год - 5 615 652 5 784 293 5 952 934 6 145 667 6 338 399 6 531 132 

15 Ставка дисконтирования % 17,85% - - - - - - 

16 Коэффициент текущей стоимости - - 0,921160 0,781638 0,663248 0,562790 0,477548 0,439898 

17 
Текущая стоимость денежного по-

тока 
руб./год - 5 172 916 4 521 223 3 948 272 3 458 721 3 026 889 - 

18 
Суммарная стоимость денежного 

потока 
руб.  20 128 021 - - - - - - 

19 
Терминальный коэффициент капита-

лизации 
- 0,1485 

 
- - - - - 

20 Стоимость реверсии руб.  - - - - - - 43 980 687 

21 Текущая стоимость реверсии руб.  19 347 020 - - - - - - 

22 Чистая текущая стоимость руб.  39 475 041 - - - - - - 

23 

Рыночная стоимость недвижимого 

имущества, определенная доходным 

подходом, с учетом НДС по состоя-

нию на 20.04.2016г., руб. 

руб.  39 475 041 - - - - - - 
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№ 

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 

24 
Рыночная стоимость избыточной 

части земельного участка, руб. 51 040 77016 
       

25 

Рыночная стоимость единого объ-

екта недвижимости , определенная 

сравнительным подходом по состо-

янию на 20.04.2016г. с учетом НДС 

и избыточной части земельного 

участка, руб. 

90 515 811        

 

                                                           
16 Расчет приведен в разделе 10.2 отчета 
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Таким образом, рыночная стоимость недвижимого имущества, расположенного по 

адресу: РФ, Краснодарский край, г.Сочи, Центральный район, ул.Труда, 55а, определен-

ная на дату оценки 20.04.2016г. в рамках доходного подхода с учетом рыночной стоимо-

сти права аренды земельного участка составляет: 

 

90 515 811 (девяносто миллионов пятьсот пятнадцать тысяч восемьсот одинна-

дцать) руб. 

 

 

 

10.4. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ И ИТОГОВОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ О 

РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

В процессе выполнения задания на оценку были проанализированы три подхода к опреде-

лению стоимости объекта оценки; доходный, сравнительный и затратный. Задачей оценщика 

являлось дать как можно более четкий и однозначный ответ заказчику относительно величины 

стоимости его собственности. Для окончательного согласования результатов оценки необ-

ходимо придать весовые коэффициенты результатам оценки, полученным каждым из 

подходов. Весовые коэффициенты показывают, какая доля стоимости, полученной в ре-

зультате 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 оцениваться по опреде-

ленным параметрам и по 5 бальной шкале оценки каждого параметра. Весовые коэффициенты будут 

прямо пропорциональны сумме балов каждого из подходов. 

С учетом вышеизложенного, результату расчета рыночной стоимости объекта в рамках 

затратного подхода присвоен вес 100%. 

Результаты согласования сведены далее в таблице. 

 

Таблица 23. Итоговое согласование (обобщение) при определении рыночной стоимо-

сти объекта оценки 

Показатель 
Доходный 

подход 

Сравнительный 

подход 

Затратный 

подход 

Достоверность информации 20 80 - 

Полнота информации 20 80 - 

Способность учитывать действительные намере-

ния покупателя и продавца 
50 50 - 

Способность учитывать конъюнктуру рынка 50 50 - 

Способность учитывать размер, местоположение, 

доходность объекта 
50 50 - 

Допущения, принятые в расчетах 50 50 - 

Весовой коэффициент 40 60 - 

Рыночная стоимость объекта оценки, руб. 90 515 811 руб. 92 156 099 руб. 

138 464 752 

руб. - мотиви-

рованный отказ 

от использова-

ния результа-

тов подхода 

при согласова-

нии 

Итоговая рыночная стоимость объектов 

оценки, определенная с учетом округления по 

состоянию на 20.04.2016г., руб. 

91 500 000 (девяносто один миллионов пятьсот ты-

сяч) руб. 
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Пообъектно рыночная стоимость недвижимого имущества, расположенного по адресу: 

РФ, Краснодарский край, г.Сочи, Центральный район, ул.Труда, 55а, определенная на дату 

оценки 20.04.2016г. с учетом рыночной стоимости права аренды земельного участка 

составляет: 

 
№ 

п/п 
Наименование объекта 

Рыночная стоимость 

объекта, руб. 

1 2 3 

1 
Административный корпус общей площадью 1773,8 

кв.м., кадастровый номер 23:49:0205004:1109 
14 644 000 

2 
Производственный корпус общей площадью 1052,7 

кв.м., кадастровый номер 23:49:0205004:1140 
7 121 000 

3 
Весовая общей площадью 25,3 кв.м., кадастровый номер 

23:49:0205001:2071 
134 000 

4 
Сторожка общей площадью 21,9 кв.м., кадастровый но-

мер 23:49:0205004:1107 
169 000 

5 
Склад общей площадью 28,9 кв.м., кадастровый номер 

23:49:0205004:1141 
138 000 

6 
Право аренды земельного участка площадью 18 718 

кв.м., кадастровый номер 23:49:0205004:201 
69 294 000 

 Итого с учетом округления: 91 500 000 

 

 

Таким образом, рыночная стоимость недвижимого имущества, расположенного по 

адресу: РФ, Краснодарский край, г.Сочи, Центральный район, ул.Труда, 55а, определен-

ная на дату оценки 20.04.2016г. с учетом рыночной стоимости права аренды земельного 

участка составляет: 

 

91 500 000 (девяносто один миллионов пятьсот тысяч) руб. 

 

Оценщик ________________ / Назаренко О.А./ 
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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. 

 

 

  



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 
 

103 

Приложение №1. Правоустанавливающие, правоудостоверяющие, тех-

нические документы, предоставленные Заказчиком. 
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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 
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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 
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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 
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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 
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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 

 



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 

 



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 

 



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 

 



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 

 



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 

 



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 
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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 
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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 
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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 
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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 
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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 

 



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 
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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 
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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 

 



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 

 



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 
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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 

 



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 

 



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 
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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 
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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 

 

  



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 
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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 
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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 
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Фото 1. Территория земельного участка 

 

Фото 2. Территория земельного участка 

 

 

 



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 
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Фото 3. Территория земельного участка 

 

Фото 4. Производственный корпус 

 

 

 



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 
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Фото 5. Производственный корпус 

 

Фото 6. Производственный корпус 

 

  



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 
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Фото 7. Административный корпус 

 

Фото 8. Административный корпус 

 

 



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 
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Фото 9. Административный корпус 

 

Фото 10. Склад 

 

  



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 
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Фото 11. Весовая 

 

Фото 12. Сторожка 

 

 



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 

Приложение №3. Документы и информация, использованные  

Оценщиком при проведении оценки. 
 

Информация, использованная Оценщиком для описания объектов оценки: 

 

 
 

 
 

  



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 

Информация, использованная Оценщиком для описания объектов оценки: 

 

 
 

 
  



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 

Информация, использованная Оценщиком для описания объектов оценки: 

 

 
 

 
  



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 

Информация, использованная Оценщиком для описания объектов оценки: 

 

 
 

 
 

  



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 

Информация, использованная Оценщиком для описания объектов оценки: 

 

 
 

 
 

  



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 
 

189 

Информация, использованная Оценщиком для описания объектов оценки: 

 

 
 

 
 

 

 

 

  



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 
 

190 

Информация, использованная Оценщиком для анализа рынка земельных участков и при расчете рыночной сто-

имости права аренды земельного участка сравнительным подходом (Аналог №1): 

 

 
 

  



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 
 

191 

Информация, использованная Оценщиком для анализа рынка земельных участков и при расчете рыночной сто-

имости права аренды земельного участка сравнительным подходом (Аналог № 2): 

 

 

 
  



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 
 

192 

Информация, использованная Оценщиком для анализа рынка земельных участков и при расчете рыночной сто-

имости права аренды земельного участка сравнительным подходом: 

 

 
  



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 
 

193 

Информация, использованная Оценщиком для анализа рынка земельных участков и при расчете рыночной сто-

имости права аренды земельного участка сравнительным подходом: 

 

 
 

 

 

 
Информация, использованная Оценщиком для анализа рынка земельных участков и при расчете рыночной сто-

имости права аренды земельного участка сравнительным подходом: 

 

 
  



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 
 

194 

Информация, использованная Оценщиком для анализа рынка земельных участков и при расчете рыночной сто-

имости права аренды земельного участка сравнительным подходом: 

 

 
 

 
  



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 
 

195 

Информация, использованная Оценщиком для анализа рынка земельных участков и при расчете рыночной сто-

имости права аренды земельного участка сравнительным подходом: 

 

 
 

 

 
Информация, использованная Оценщиком для анализа рынка земельных участков и при расчете рыночной сто-

имости права аренды земельного участка сравнительным подходом (Аналог № 3): 

 

 
  



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 
 

196 

Информация, использованная Оценщиком для анализа рынка земельных участков и при расчете рыночной сто-

имости права аренды земельного участка сравнительным подходом: 

 

 
 

 

 
Информация, использованная Оценщиком для анализа рынка земельных участков и при расчете рыночной сто-

имости права аренды земельного участка сравнительным подходом: 

 

 
  



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 
 

197 

Информация, использованная Оценщиком для анализа рынка земельных участков и при расчете рыночной сто-

имости права аренды земельного участка сравнительным подходом (Аналог № 4): 

 

 
  



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 
 

198 

Информация, использованная Оценщиком для анализа рынка земельных участков и при расчете рыночной сто-

имости права аренды земельного участка сравнительным подходом (Аналог № 5): 

 

 
 

  



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 
 

199 

Информация, использованная Оценщиком для анализа рынка земельных участков и при расчете рыночной сто-

имости права аренды земельного участка сравнительным подходом: 

 

 

 
  



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 
 

200 

Информация, использованная Оценщиком для анализа рынка земельных участков и при расчете рыночной сто-

имости права аренды земельного участка сравнительным подходом: 

 

 
  



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 
 

201 

Информация, использованная Оценщиком для анализа рынка земельных участков и при расчете рыночной сто-

имости права аренды земельного участка сравнительным подходом: 

 

 
 

  



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 
 

202 

Информация, использованная Оценщиком для анализа рынка недвижимости и расчета рыночной стоимости 

объекта оценки сравнительным подходом (Аналог № 1): 

 

 

 
 

  



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 
 

203 

Информация, использованная Оценщиком для анализа рынка недвижимости и расчета рыночной стоимости 

объекта оценки сравнительным подходом (Аналог № 2): 

: 

 

 

 
  



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 
 

204 

Информация, использованная Оценщиком для анализа рынка недвижимости и расчета рыночной стоимости 

объекта оценки сравнительным подходом (Аналог № 3): 

 

 

 
 

  



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 
 

205 

Информация, использованная Оценщиком для анализа рынка недвижимости и расчета рыночной стоимости 

объекта оценки сравнительным подходом: 

 

 

 
  



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 
 

206 

Информация, использованная Оценщиком для анализа рынка недвижимости и расчета рыночной стоимости 

объекта оценки сравнительным подходом: 

 

 

 
 

  



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 
 

207 

Информация, использованная Оценщиком для анализа рынка недвижимости и расчета рыночной стоимости 

объекта оценки сравнительным подходом: 

 

 

 
  



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 
 

208 

Информация, использованная Оценщиком для анализа рынка недвижимости и расчета рыночной стоимости 

объекта оценки сравнительным подходом: (Аналог № 4): 

 

 

 
 

 

  



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 
 

209 

Информация, использованная Оценщиком для анализа рынка недвижимости и расчета рыночной стоимости 

объекта оценки сравнительным подходом (Аналог № 5): 

 

 

 
 

 

  



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 
 

210 

Информация, использованная Оценщиком для анализа рынка недвижимости и расчета рыночной стоимости 

объекта оценки доходным подходом:(Аналог №1) : 

 

 
 

(Аналог № 2): 

 
  



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 
 

211 

Информация, использованная Оценщиком для анализа рынка недвижимости и расчета рыночной стоимости 

объекта оценки доходным подходом (Аналог № 3): 

 

 
 

 

  



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 
 

212 

Информация, использованная Оценщиком для расчета налога на имущество: 

 

 
 

 
  



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 
 

213 

Информация, использованная Оценщиком для расчета налога на имущество: 

 

 
 

 
 

  



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 
 

214 

Информация, использованная Оценщиком для расчета налога на имущество: 

 

 
 

 
  



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 
 

215 

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 
 

216 

 

 

 
 



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 
 

217 

 



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 
 

218 

  



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 
 

219 

 
  



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 
 

220 

 
  



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 
 

221 

 
  



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 
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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 
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