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ОБЩЕСТВО С ОГРАНИЧЕННОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТЬЮ 

«Аудит и консалтинг» 
Член Некоммерческого партнерства  

«Российская коллегия оценщиков»  

(регистрационный номер № 77173),  

Некоммерческого партнерства «Национальный союз экспертных 

организаций» (регистрационный номер 77-031) 

Адрес: 105613, Москва, Измайловское шоссе, д. 71, стр. 8;  

телефон: (495) 663-63-75,  

е-mail: audit@dxd.ru 

ЗАКЛЮЧЕНИЕ К ОТЧЕТУ № 3548-18 
Настоящее заключение подготовлено ООО «Аудит и консалтинг» в соответствии с 

Договором на проведение оценки № 3548/О-18 от 07 декабря 2018 г. Заключение является 
неотъемлемой частью Отчета № 3548-18, составленного 11 декабря 2018 г. на ____ листах. 

Краткое изложение основных фактов и выводов 

Сведения об Оценщике и Заказчике 

Заказчик оценки 

Общество с ограниченной ответственностью «ВАЛС»   
в лице Конкурсного управляющего Внуковой Светланы Ивановны (ИНН 

772272762651, СНИЛС 132-237-053 14) 

Место нахождения юридического лица: 119048, г. Москва, ул. 
Ефремова, д. 20 
ИНН 7704843610, КПП 770401001, ОГРН 1137746795174 от 03.09.2013 

Исполнитель (оценочная 

организация) 

Общество с ограниченной ответственностью  

«Аудит и консалтинг» 
Юридический адрес: 109428, г. Москва, Рязанский пр-т, д. 10, стр. 18, этаж 
9, комн. 15В 
Почтовый адрес: 105613, г. Москва, Измайловское шоссе, д.71, стр. 8 
ИНН 7720818770, КПП 772001001 
ОГРН 1147746771226, дата присвоения: 08.07.2014 г. 
Ответственность Оценочной организации застрахована на основании 
Договора обязательного страхования ответственности юридического лица, 
заключившего с заказчиком договор на проведение оценки № V51277-
0000270 от 27.08.2018 г., выдан ООО СК «ВТБ Страхование» (101000, г. 
Москва, Чистопрудный бульвар, д. 8, стр. 1; Тел: 8 800 100-44-40; E-mail: 
info@vtbins.ru; Сайт: www.vtbins.ru). Период действия с 05.09.2018 г. по 
04.09.2019 г. Страховая сумма – 500 000 000 (Пятьсот миллионов) рублей. 

Основание проведения  

оценки 

Договор № 3548/О-18 от 07 декабря 2018 года. 
При заключении настоящего договора Заказчик ознакомлен с 
требованиями законодательства об оценочной деятельности в РФ, в 
частности о правах и обязанностях оценщика, требованиях к договору и 
отчету об оценке, а также стандартах оценки. Факт предоставления такой 
информации зафиксирован в Договоре на оценку. 

Оценку проводили 

Специалист-оценщик: Кудрин Павел Александрович - член 
Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация 
оценщиков «Экспертный совет» (109028, г. Москва, Б. Трехсвятительский 
пер., д. 2/1, стр. 2, тел.: (495) 683-68-14), регистрационный номер 1461 от 
01.10.2014 г.  
Диплом о профессиональной переподготовке ПП-I № 196266 выдан 
решением от 29.05.2008 г. (ГОУ ВТО «Алтайский государственный 
технический университет им. И.И. Ползунова») . Удостоверение о 
повышении квалификации в НОУ ВПО «Московский финансово-
промышленный университет «Синергия», рег. №0385 от 14.07.2014 года. 
Договор обязательного страхования ответственности оценщика при 
осуществлении оценочной деятельности № V51277-0000273 от 27.08.2018 
г., выдан ООО СК «ВТБ Страхование» (101000, г. Москва, Чистопрудный 
бульвар, д. 8, стр. 1; Тел: 8 800 100-44-40; E-mail: info@vtbins.ru; Сайт: 
www.vtbins.ru). Период действия с 05.09.2018 г. по 04.09.2019 г. Страховая 
сумма – 30 000 000 (Тридцать миллионов) рублей. Стаж работы в 
оценочной деятельности с 2008 года.  
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1. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ 

1.1. Основные факты и выводы 
Таблица 1.1. 

Основание для проведения оценщиком 

оценки объекта оценки 
Договор № 3548/О-18 от 07 декабря 2018 года 

Цель оценки Определение рыночной стоимости объекта оценки 

Предполагаемое использование 

результатов оценки 

Результат оценки используется для предоставления 

в суд и для принятия обеспечительных мер 

Дата оценки 07 декабря 2018 года 

Период проведения оценки 07 декабря 2018 - 11 декабря 2018 года 

Дата составления Отчета 11 декабря 2018 года 

Общая информация, идентифицирующая объект оценки 

Таблица 1.2. 

Объект оценки 

Нежилое помещение, общей площадью 2427,7 кв. 

м., кад. №24:50:0400147:36; 

Неотделимые улучшения в виде грузового 

подъемника ПГШ-500; 

Право аренды земельного участка площадью 2 529 

кв. м. (доля), являющегося частью земельного 

участка общей площадью 49 525 кв. м., категория 

земель: земли населенных пунктов; разрешенное 

использование: для использования в целях 

эксплуатации здания с нежилыми помещениями, 

кадастровый номер 24:50:0400147:26, адрес 

(местонахождение) объекта: Красноярский край, г. 

Красноярск, ул. Белинского. 

Имущественные права на Объект 

оценки 

Право собственности для помещения; 

Право аренды для земельного участка 

Собственник / обладатель 

имущественных прав 

ООО «ВАЛС»  

(ОГРН 1137746795174 от 03.09.2013 ИНН 7704843610) 

Замечания по 

правоустанавливающим документам 
Не выявлены 

Ограничения по использованию Документально не определены 

Результаты оценки 

Таблица 1.3. 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

Затратный подход Не применялся 

Сравнительный подход 81 848 000 рублей 

Доходный подход 65 581 000 рублей 
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Итоговая величина стоимости объекта оценки1 

Рыночная стоимость помещения, общей площадью 2427,7 кв. м.,  

кад. №24:50:0400147:36, по состоянию на дату оценки составляет: 

70 336 000 (семьдесят миллионов триста тридцать шесть тысяч) рублей 

Рыночная стоимость грузового подъемника ПГ-500, по состоянию на дату оценки 

составляет: 

125 000 (сто двадцать пять тысяч) рублей 

Рыночная стоимость права аренды доли земельного участка, общей площадью 2 529 

кв. м,  по состоянию на дату оценки составляет: 

2 412 000 (два миллиона четыреста двенадцать тысяч) рублей 

Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости 

Рыночная стоимость, определенная в отчете, является рекомендуемой для целей совершения сделки 

в течение шести месяцев с даты составления отчета 

Результат оценки предполагается использовать для совершения сделки купли-продажи.  

Иное использование результата оценки не допускается. 

1.2. Задание на оценку 
Таблица 1.4. 

Объект оценки 

Нежилое помещение, общей площадью 2427,7 кв. м., 

кад. №24:50:0400147:36; 

Неотделимые улучшения в виде грузового 

подъемника ПГШ-500; 

Право аренды земельного участка площадью 2 529 кв. 

м. (доля), являющегося частью земельного участка 

общей площадью 49 525 кв. м., категория земель: 

земли населенных пунктов; разрешенное 

использование: для использования в целях 

эксплуатации здания с нежилыми помещениями, 

кадастровый номер 24:50:0400147:26, адрес 

(местонахождение) объекта: Красноярский край, г. 

Красноярск, ул. Белинского. 

Права на объект оценки, 

учитываемые при определении 

стоимости  

Право собственности для помещения; 

Право аренды для земельного участка 

Собственник/обладатель 

имущественных прав 

ООО «ВАЛС»  

(ОГРН 1137746795174 от 03.09.2013  ИНН 7704843610) 

Цель оценки Определение рыночной стоимости объекта оценки 

Предполагаемое использование 

результатов оценки 

Результат оценки используется для предоставления в суд и 

для принятия обеспечительных мер 

Вид(ы) определяемой стоимости Рыночная 

Дата оценки 07 декабря 2018 года 

Дата осмотра Осмотр не производился 

                                                 

1 Объект оценки не облагается НДС: в соответствии с пп. 15 п. 2 ст. 146 НК РФ) операции по реализации 

имущества и (или) имущественных прав должников, признанных несостоятельными (банкротами), не 

признаются объектом налогообложения по данному налогу (пп. 15 введен Федеральным законом от 24 ноября 

2014 г. № 366-ФЗ «О внесении изменений в часть вторую Налогового кодекса Российской Федерации и 

отдельные законодательные акты Российской Федерации». 
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Допущения и ограничения, на 

которых основывается оценка 

Оценщик исходил из допущения, что оборот Арендатора 

(М-Видео) за календарный год составит более 300 млн. 

рублей, но не более 350 млн. руб. Минимальная Постоянная 

часть арендной платы с 1 января года следующего за 

отчетным составит 800 000 рублей, за 1 (Один) месяц Срока 

аренды, без учета налога на добавленную стоимость (НДС). 

А так же, что Арендатор не производит каких-либо 

дополнительных выплат сверх Минимальной постоянной 

арендной платы, выплаченной за Отчетный период. 

1.3. Сведения о Заказчике оценки 

Сведения о Заказчике (юридическое лицо) 

Таблица 1.6. 

Организационно-правовая форма Общество с ограниченной ответственностью 

Полное наименование Общество с ограниченной ответственностью «ВАЛС»   

Основной государственный 

регистрационный номер (ОГРН) 
1137746795174 

Дата присвоения ОГРН 03.09.2013 

Место нахождения юридического 

лица 
119048, г. Москва, ул. Ефремова, д. 20 

 

 

1.4. Сведения об Оценщике 

Сведения об Исполнителе (юридическое лицо) 

Таблица 1.7. 

Юридическое лицо, с которым 

Оценщик заключил трудовой договор 

Общество с ограниченной ответственностью  

«Аудит и консалтинг» 

Основной государственный 

регистрационный номер (ОГРН) 
1147746771226 

Дата присвоения ОГРН 08.07.2014 г. 

Местонахождение  

юридического лица 

111394,  г. Москва, проспект Зеленый, д.34,  

помещение 1, комната 1 

Сведения о страховании 

Ответственность Оценочной организации застрахована 

на основании Договора обязательного страхования 

ответственности юридического лица, заключившего с 

заказчиком договор на проведение оценки № V51277-

0000270 от 27.08.2018 г., выдан ООО СК «ВТБ 

Страхование» (101000, г. Москва, Чистопрудный 

бульвар, д. 8, стр. 1; Тел: 8 800 100-44-40; E-mail: 

info@vtbins.ru; Сайт: www.vtbins.ru). Период действия с 

05.09.2018 г. по 04.09.2019 г. Страховая сумма – 500 000 

000 (Пятьсот миллионов) рублей. 

Контактная информация 

Почтовый адрес: 105613, г. Москва, Измайловское 

шоссе, д.71, стр.8; тел.: (495) 663-63-75, факс: 663-63-

75, audit@dxd.ru 

Квалификация специалиста-оценщика 

Таблица 1.8. 

ФИО Кудрин Павел Александрович 

Информация о членстве  

в СРО оценщиков 

Член Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая 

организация оценщиков «Экспертный совет» (109028, г. 

Москва, Б. Трехсвятительский пер., д. 2/1, стр. 2, тел.: 

(495) 683-68-14), регистрационный номер 1461 от 

01.10.2014 г. 
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№, дата документа, подтверждающего 

получение профессиональных знаний 

в области оценочной деятельности 

Договор обязательного страхования ответственности 

оценщика при осуществлении оценочной деятельности 

№ V51277-0000273 от 27.08.2018 г., выдан ООО СК «ВТБ 

Страхование» (101000, г. Москва, Чистопрудный 

бульвар, д. 8, стр. 1; Тел: 8 800 100-44-40; E-mail: 

info@vtbins.ru; Сайт: www.vtbins.ru). Период действия с 

05.09.2018 г. по 04.09.2019 г. Страховая сумма – 30 000 

000 (Тридцать миллионов) рублей. 

Стаж работы 

в оценочной деятельности 
С 2008 года 

Сведения о страховании  

гражданской ответственности 

Договор обязательного страхования ответственности 

оценщика при осуществлении оценочной деятельности 

№ V51277-0000091 от 23.08.2016 г., выдан ООО СК 

«ВТБ Страхование»  (101000, г. Москва, Чистопрудный 

бульвар, д. 8, стр. 1; Тел: 8 800 100-44-40; E-mail: 

info@vtbins.ru; Сайт: www.vtbins.ru). Период  действия с 

05.09.2016 г. по 04.09.2017 г..  Страховая сумма – 

30 000 000 (Тридцать миллионов) рублей.  

Местонахождение  

РФ, 105613, г. Москва, 

Измайловское шоссе, д.71, стр.8; 

тел.: (495) 663-63-75, kudrin@dxd.ru 

Информация о привлеченных к 

проведению оценки и подготовке 

отчета об оценке организациях и 

специалистах 

Не привлекались 

Независимость оценщика и юридического лица,  

с которым оценщик заключил трудовой договор 

 Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом 

или работником юридического лица - заказчика, лицом, имеющим имущественный 

интерес в объекте оценки, и не состоит с указанными лицами в близком родстве или 

свойстве. 

 В отношении объекта оценки оценщик не имеет вещные или обязательственные права 

вне договора. 

 Оценщик не является участником (членом) или кредитором юридического лица – 

заказчика. Заказчик не является кредитором или страховщиком оценщика. 

 При проведении оценки отсутствовало вмешательство заказчика либо иных 

заинтересованных лиц в деятельность оценщика и юридического лица, с которым 

оценщик заключил трудовой договор, которое могло бы негативно повлиять на 

достоверность результата проведения оценки объекта оценки. 

 Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой 

величины стоимости объекта оценки. 

 Юридическое лицо, с которым оценщик заключил трудовой договор, не имеет 

имущественный интерес в объекте оценки и (или) не является аффилированным лицом 

заказчика. 

 Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не зависит от 

итоговой величины стоимости объекта оценки. 
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1.5. Допущения и ограничительные условия,  

использованные Оценщиком при проведении оценки 

 Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно 

рыночной стоимости объекта оценки, с учетом настоящих ограничительных условий и 

сделанных допущений и не является гарантией того, что объект будет продан на 

свободном рынке по цене, равной стоимости объекта, которая указана в данном Отчете. 

 В процессе оценки специальная юридическая экспертиза документов, касающихся прав 

собственности на объект оценки не проводилась. Оценщик также не проводил сверки 

правоустанавливающих и прочих документов с оригиналами, не делал запросов 

относительно содержания этих документов в уполномоченные государственные 

органы. 

 При проведении анализа и расчетов Оценщик использовал исходную информацию об 

объекте оценки, переданную Заказчиком. Оценщик не принимает на себя 

ответственность за достоверность переданной ему Заказчиком исходной информации. 

 Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав на объект оценки 

или за вопросы, связанные с рассмотрением данных прав.  

 Оценщик предполагает отсутствие  каких-либо скрытых (то есть таких, которые 

невозможно обнаружить при визуальном освидетельствовании объекта) фактов, 

влияющих  на оценку. Оценщик не несет ответственности ни за наличие таких скрытых 

фактов, ни за необходимость выявления таковых. В случае обнаружения фактов, 

существенно влияющих на изменение стоимости объекта оценки, Оценщик оставляет 

за собой право изменения своего мнения о стоимости объекта оценки. 

 Информация, показатели, характеристики и т.д., использованные Оценщиком и 

содержащиеся в настоящем Отчете, были получены из источников, которые, по 

мнению Оценщика, являются достоверными. Тем не менее, Оценщик не предоставляет 

гарантии или иные формы подтверждения их полной достоверности. Все 

использованные Оценщиком в Отчете данные, снабженные ссылками на источники 

информации, не могут рассматриваться как его собственные утверждения. 

 От Оценщика не требуется давать показания или появляться в суде или других 

уполномоченных органах, вследствие проведения оценки объекта оценки, иначе как по 

официальному вызову суда или других уполномоченных органов. 

 Оценщик исходил из допущения, что оборот Арендатора (М-Видео) за календарный 

год составит более 300 млн. рублей, но не более 350 млн. руб. Минимальная 

Постоянная часть арендной платы с 1 января года следующего за отчетным составит 

800 000  рублей, за 1 (Один) месяц Срока аренды, без учета налога на добавленную 

стоимость (НДС), а так же, Арендатор не производит каких-либо дополнительных 

выплат сверх Минимальной постоянной арендной платы, выплаченной за Отчетный 

период. 

Ограничения и пределы применения полученного результата 

 Настоящий Отчет об оценке действителен только в фактическом объеме (без изъятий и 

дополнений) и вступает в силу с момента составления, отдельные части отчета не могут 

являться самостоятельными документами.  

 Результаты работы, отраженные в Отчете об оценке представляет собой точку зрения 

Оценщика без каких-либо гарантий с его стороны в отношении условий последующей 

реализации объекта оценки. 

 Мнение Оценщика относительно рыночной стоимости объекта действительно только 

на дату оценки, указанную в данном отчете, и лишь для целей и функций, указанных в 

данном отчете. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение 

политических, экономических, юридических и иных факторов, которые могут 

возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, и, как следствие, на 

рыночную стоимость оцениваемого объекта.  
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 Содержащиеся в данной работе анализ, мнения и заключения действительны строго в 

пределах ограничительных условий и допущений, изложенных в настоящем Отчете. 

 Оценщик и Заказчик гарантируют конфиденциальность информации, полученной ими 

в процессе оценки, за исключением случаев, предусмотренных действующим 

законодательством Российской Федерации.  

 Оценщик не вправе разглашать конфиденциальную информацию, полученную от 

Заказчика в ходе оценки объектов оценки. Оценщик также обязуется не использовать 

такую информацию иначе, чем для целей оценки.  

 Данные обязательства не распространяются на информацию: 

 - которая известна широкому кругу лиц (за исключением случаев, когда она стала 

таковой в результате нарушения Оценщиком своих обязательств);  

 - которая, в соответствии с письменным согласием Заказчика, может быть использована 

или раскрыта. 

 Заказчик гарантирует, что любая информация, суждения, аналитические разработки 

Оценщика и другие материалы настоящего Отчета будут использованы им 

исключительно в соответствии с целями и функциями, указанными в данном Отчете. 

 Выбранные методики оценки Объекта оценки, по мнению Оценщика, приводят к 

наиболее точно определенной рыночной стоимости. Однако Оценщик не утверждает, 

что при оценке объектов оценки не могут быть использованы иные методики. При 

выборе методик оценки Оценщик исходил из того, насколько традиционные методы 

соотносятся с условиями исходной задачи. 

 Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в Отчете об оценке, может 

быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если  

с даты составления Отчета до даты совершения сделки с объектом оценки или даты 

представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев. 

Ни Оценщик, ни Заказчик не вправе использовать данный отчет (либо его часть) для 
целей, иных, чем это предусмотрено Договором об оказании услуг по оценке. 

1.6. Применяемые стандарты оценочной деятельности 

При проведении данной оценки использовались федеральные стандарты оценочной 

деятельности, а также стандарты оценочной деятельности, установленные саморегулируемой 

организацией (СРО оценщиков), членом которой является Оценщик, подготовивший отчет –

Стандарты Ассоциации «СРОО «Экспертный совет»: 

 Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки (ФСО № 1)», утвержденного Приказом Минэкономразвития 

России от 20.05.2015 г. № 297. 

 Федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», 

утвержденного Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 298.  

 Федерального стандарта оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», 

утвержденного Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 299. 

 Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденного 

Приказом Минэкономразвития России 25.09.2014 г. № 611. 

Использование федеральных стандартов оценки вызвано обязательностью их 
применения при осуществлении оценочной деятельности на территории Российской 
Федерации, что установлено положениями указанных стандартов. Применение стандартов и 
правил оценочной деятельности Ассоциации «СРОО «Экспертный совет» является 
обязательными для Оценщика, поскольку он является членом Ассоциации «СРОО 
«Экспертный совет».  
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1.7. Определение вида оцениваемой стоимости 
Вид стоимости, который определяется в каждой конкретной ситуации, называется 

базой оценки. Для выбора соответствующей базы оценки решающее значение имеют цель 
выполнения работ по оценке и характеристики оцениваемой собственности.  

Целью настоящей работы является оценка стоимостимущества для консультирования 
Заказчика/Собственника о рыночной и ликвидационной стоимости Объекта оценки и 
использования полученной информации о стоимости для принятия управленческих решений 
в рамках работы с проблемной задолженностью. 

В соответствии с указанной целью оценки в качестве базы оценки выбрана рыночная 
стоимость движимого имущества. 

Согласно Федеральному Закону «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации» от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ (с внесёнными изменениями и дополнениями), «под 
рыночной стоимостью объекта оценки понимается наиболее вероятная цена, по которой 
данный объект может быть отчуждён на дату оценки на открытом рынке в условиях 
конкуренции, и когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой 
информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные 
обстоятельства, то есть когда: 

 одна из сторон не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана 
принимать исполнение; 

 стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих 
интересах; 

 объект оценки представлен на продажу в форме публичной оферты, типичной для 
аналогичных объектов оценки; 

 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и 
принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны 
не было; 

 платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

1.8. Последовательность определения стоимости Объекта оценки 

В соответствии с п. 23 Федерального стандарта оценки № 1, утвержденного приказом 
Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 297, проведение оценки объекта включает в 
себя следующие этапы: 

 заключение Договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 
 сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 
 применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 

необходимых расчетов; 
 согласование (в случае необходимости) результатов и определение итоговой величины 

стоимости объекта оценки; 
 составление Отчета об оценке. 

План процесса оценки 
Таблица 1.8. 

1.Заключение с Заказчиком договора об оценке Проведено 

2. Получение от Заказчика необходимых документов для проведения оценки Проведено 

3. Осмотр Объекта оценки, установление количественных и качественных характеристик 
объекта, изучение его фактического технического состояния, сбор прочей информации об 
Объекте оценки 

Проведено 

4. Составление таблицы по анализу представленной Заказчиком информации, необходимой для 
проведения оценки о характеристиках движимого имущества, права собственности на которое 
оцениваются 

Проведено 

5. Анализ отраслевых и локальных рынков, к которому относится Объект оценки Проведено 

6. Осуществление расчетов Проведено 

7. Согласование полученных результатов, вывод итоговой величины стоимости Объекта оценки Проведено 

8. Составление и передача Заказчику Отчета об оценке Проведено 
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Анализ представленной Заказчиком информации 
Таблица 1.9. 

Информация о виде и 
объеме прав на 
имущество 

Получение исчерпывающей информации о виде и объеме прав на 
имущество, право собственности на которое оценивается, содержащейся 
в документах, подтверждающих существующие права собственника 
оцениваемого имущества (правоудостоверяющие, 
правоустанавливающие документы, (контракт, договор купли-
продажи/поставки и т.п.) 

Отражено 

Сопоставление данных 
об Объекте оценки 

Установление конструктивных особенностей имущества, а также его 
соответствия данным представленной технической документации/ 
спецификации (техническим паспортам, спецификации к договору/ 
контракту и т.п.) 

Проведено 

Установление данных 
об обременениях на 
Объект оценки  

Установление наличия/отсутствия обременений имущества на 
основании документов, содержащих сведения о наличии обременений, 
установленных в отношении оцениваемого имущества, право 
собственности на которое оценивается, включая обременение залогом 
или долговыми обязательствами, наличием арендаторов, соглашений, 
контрактов, договоров и других обременений (при их наличии).  

Проведено 

Установление данных  о 
местонахождении 
Объекта оценки 

Установление правовых оснований установки/ нахождения/ хранения 
оцениваемого имущества по фактическому адресу местонахождения на 
основании соответствующих документов  

Проведено 

Установление 
дополнительных 
характеристик Объекта 
оценки 

Установление иных количественных и качественных характеристик 
имущества, право собственности на которое оценивается, в том числе 
содержащих описание существующих прав на него. 

Проведено 
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2. СОСТАВ И ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
Объект оценки представляет собой помещение, расположенное в  торгово-

развлекательном комплексе «Комсомолл», расположенный по адресу Россия, Красноярский 

край, г. Красноярск, ул. Белинского, д. 8.  
На дату осмотра Объект оценки эксплуатировался по назначению, в качестве 

помещений торгово-развлекательного центра. 

Торгово-развлекательный комплекс «КомсоМОЛЛ» — крупный региональный 
торгово-развлекательный комплекс, расположенный в историческом центре города на левом 
берегу реки Енисей, рядом с памятником основателю города Андрею Дубенскому. 
«КомсоМОЛЛ» находится в 10 минутах ходьбы от Большого Концертного Зала и Культурно 
Исторического Центра — мест проведения концертов, выставок и массовых мероприятий 
общегородского масштаба. Месторасположение торгового комплекса отличается удобной 
транспортной доступностью и необходимым количеством (более 20) проходящих рядом 
маршрутов общественного транспорта. 

Состав собственников и арендаторов ТРЦ «Комсомолл»: 
Таблица 2.1. 

№ 

п/п 
Правообладатель Общая площадь, кв.м Арендаторы 

1 
ООО 

«ЛогистикИнвест» 
22665,72 

Цоколь: ООО "ВИЛС", ООО "Меркурий Сити" 

Этаж 1: Multivarka.pro, Одежда Napapijri,  Одежда ЛеРой, Одежда Paolo 
Cosanini, Линия Любви, GUESS, Polo, Одежда Кира Пластинина , 

Билайн, Аscona, Атмосфера Праздника, Sekret-тайна, Женская и 

мужская бижутерия "Arts&Crafts", Суши Asahi, Аптека РИГЛА, Пегас 
туроператор, Пеньюар, Мегуми, Подаркофф , Умный дом, Белье, 

капальники, чулочно-носочные изделия INTIMISSMI/CALZEDONIA, 

Белье, капальники, чулочно-носочные изделия 
INTIMISSMI/CALZEDONIA, Чай, кофе Унция, Банк Авангард, Женская 

одежда MOTIVI, часы и подарки "Сибтайм", Waggon Paris, Pandora, 

Amore, Магазин сумок, Уют, Ювелирные украшения UNZO, Togas, 
Айкрафт, Острова 

Этаж 2: Детский мир, Бутик белья DIM, Мужская одежда MEGA, 

Мужская Мода, Женская одежда Zarina, Megami, Женская одежда Be 
Free, Бутик, Say женская одежда, F5 Jeans, Wesland, Одежда, обувь и 

аксессуары INCITY, Эстер, Outpuc, Обувь, Женская и мужская обувь и 

сумки "Эконика", Модно быть беременной, PUMA, Бутик,  женская 
одежда Style way, Мужская и женская одежда TATUUM, Одежда Fashion 

MIX, Женская одежда OLAR, Окно в Париж, Gusevy, Bizzarro, Одежда 

BAON, HandMade, MiraSezar, Denny Rose, Jeans World 

Этаж 3: Фуд-корт, Весёлая расчёска, Сад бабочек "Метаморфоза", Наши 

детки, Гравитация, Бутик, PODIUM, Бутик, Бутик, Бутик, Бутик, 

Terranova одежда и аксессуары, расторжение, Terranova одежда и 
аксессуары, Terranova одежда и аксессуары, Terranova одежда и 

аксессуары, Детская мебель "ЭКЗЮПЕРИ", 5D Cinema, Coral Travel, 

Choupette, Button blue, CHIC, Fashion store, Бутик,  Белье, Женская 
одежда, Бутик, Женская одежда, Одежда  Taya, Бутик, Одежда Vigoss, 

Маленькое чудо 

Этаж 4: moviepeople.ru, el'Сад, Салон красоты,  Боулинг  "Планета 

Боулинг", ДРЦ "Динопланета" 

2 ООО ВАЛС 2427,7 М-Видео 

3 ООО ПланетаСтрой 1 358 н/д 

4 
ООО Планета 
развлечений 5 392 

н/д 

5 ООО ЕДИ 510 н/д 

6 
ООО РТБ СК регион 

поставка 8 744 
н/д 

7 ООО Эльго 2 182 н/д 

8 ООО Делор 2 420 н/д 

9 ТП 4 227 н/д 

 Итого 49 884  

 

  

                                                 
2 Согласно свидетельствам о регистрации права собственности; 
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2.1. Основные характеристики объекта оценки 

2.1.1. Состав объекта и сведения об имущественных правах и обременениях. 
 Таблица 2.2. 

Наименование Адрес Площадь 
Правопотверждающие 

документы 
Обременение 

Субъект права: ООО "ВАЛС" 

Нежилое помещение, общей площадью 
2427,7 кв. м., кад. №24:50:0400147:36 

г. Красноярск, ул. 
Белинского, д. 8 

2427,7 

Номер Свидетельства о 
государственной регистрации 

права 24ЕЛ 210577 от 16.06.2014 
16.06.2014 

Аренда, 
Ипотека 

Право аренды земельного участка площадью 
2 529 кв. м. (доля), являющегося частью 

земельного участка общей площадью 49 525 
кв. м., категория земель: земли населенных 
пунктов; разрешенное использование: для 

использования в целях эксплуатации здания с 
нежилыми помещениями, кадастровый номер 
24:50:0400147:26, адрес (местонахождение) 
объекта: Красноярский край, г. Красноярск, 

ул. Белинского 

г. Красноярск, ул. 
Белинского, д. 8 

2 529 

Соглашение о присоединении от 
19.01.2015 г. к договору аренды 

земельного участка от 25.09.2014 
г. 

Аренда, 
Ипотека 

Неотделимые улучшения представляют собой грузовой подъемник ПГ-500, предназначенный 

для перемещения груза с первого на второй этаж, перевозка людей категорически запрещена. 

Право собственности. Согласно ст. 209 ГК РФ «Содержание права собственности»: 
«Собственнику принадлежат права владения, пользования 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 охраняемые законом интересы других лиц, в том 
числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам, передавать им, оставаясь 
собственником, права владения, пользования и распоряжения имуществом, отдавать 
имущество в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным образом». 

В дальнейших расчетах специалисты-оценщики исходили из того, что на объект 
недвижимого имущества имеются все подлежащие оценке права в соответствии с 
действующим законодательством. Однако, углубленный анализ правоустанавливающих 
документов и имущественных прав на данный вид объекта выходит за пределы 
профессиональной компетенции Оценщика и он не несет ответственности за связанные с этим 
вопросы. 
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2.2. Схема расположения Объекта оценки 

Местоположение Объекта оценки на карте Красноярска 

 
Локальное расположение Объекта оценки 

  

Объект Оценки 

Объект Оценки 
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2.2.1. Краткая характеристика района местоположения Объекта оценки 

Красноярск— крупный город в России, крупнейший 

культурный, экономический, промышленный и 

образовательный центр Центральной и Восточной Сибири. 

Административный центр Красноярского края (второго по 

площади субъекта России) и городского округа город 

Красноярск. Основанный в 1628 году, является крупнейшим 

из старинных городов Сибири. Во времена «золотой 

лихорадки» долгое время был крупным процветающим 

купеческим центром Сибири. Самый восточный город-

миллионер в России. 

Центр Восточно-Сибирского экономического района. 

Город расположен в центре России, на обоих берегах Енисея на стыке 

Западносибирской равнины, Среднесибирского плоскогорья и Саянских гор; в котловине, 

образованной самыми северными отрогами Восточного Саяна. 

Население — 1 035 528[4] чел. (2014). В Красноярской агломерации проживает более  

1,3 млн. жителей. 

Крупный транспортно-логистический центр. Основные отрасли экономики — цветная 

металлургия, гидроэнергетика, космическая промышленность и другое машиностроение, 

химическая, деревобрабатывающая промышленность, образование. 

Крупный научно-образовательный центр страны — в одном только Сибирском 

Федеральном университете обучается свыше 40 тысяч студентов; всего в городе обучается 

более 150 тысяч студентов. Красноярский научный центр Сибирского отделения РАН, 

красноярский региональный инновационно-технологический бизнес-инкубатор. 

В Красноярске расположен Сибирский региональный центр Министерства по 

чрезвычайным ситуациям России. Сибирский регион в границах военно-административного 

деления создан в рамках реализации Указа Президента Российской Федерации от 27 июля 

1998 года № 900 «О военно-административном делении Российской Федерации». 

Город представляет страну в Конгрессе местных и региональных властей Совета 

Европы. Является членом Ассоциации сибирских и дальневосточных городов, участником 

(совместно с Санкт-Петербургом и Казанью) Совета Всемирной организации объединённых 

городов и местных властей. Неоднократный победитель ежегодного конкурса «Самый 

благоустроенный город России». Город награждён Дипломом первого международного 

смотра-конкурса «Лучший город СНГ» за «формирование эффективной модели социальной 

поддержки населения». 

Промышленность 

Красноярск — развитый центр промышленности. На территории Красноярска 

расположены более 17 тысяч предприятий, организаций, учреждений. Ведущие отрасли:[8] 

космическая промышленность, цветная металлургия, машиностроение, деревообработка, 

транспорт, химическая, пищевая, розничная и оптовая торговля, услуги. В Красноярске 

находится представительство в Сибирском федеральном округе ФГУП 

«Ростехинвентаризация — Федеральное БТИ». 

В 1942 году завод «Сибтяжмаш» выпустил первый паровоз серии «Серго 

Орджоникидзе». 

В 1954 году основан был Красноярский телевизионный завод, с 1958 года выпускавший 

ламповые телевизоры марки «Енисей», а с 1964 года — лампово-полупроводниковые 

телевизоры марки «Рассвет» (в интегрально-полупроводниковом варианте производились до 

1991 года). В эпоху перестройки на базе телевизионного завода было создано Красноярское 

ОАО КБ «Искра», занимавшееся проектированием оборудования для спутниковой связи. 

В апреле 1959 года на Красноярском заводе медицинских препаратов была выпущена 

первая товарная партия красноярского пенициллина. 

В результате деиндустриализации, произошедшей после распада Советского Союза, в 

Красноярске прекратили своё существование заводы «Сибэлектросталь», Сибтяжмаш 

(Сибирский завод тяжёлого машиностроения), «Краслесмаш», комбайновый завод, 
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судостроительный завод, химико-металлургический завод, завод телевизоров, завод 

светочувствительных материалов «Квант», химический комбинат, завод резино-технических 

изделий, шёлковый комбинат, завод автомобильных прицепов, графитная фабрика, 

маргариновый завод, мясокомбинат «Зубр», фабрика пианино, фабрика сувениров и ряд 

других. Была разрушена Красноярская РЛС[72]. Закрылась Красноярская киностудия[73]. 

Объём отгруженных товаров собственного производства, выполненных работ и услуг 

собственными силами по видам деятельности обрабатывающих производств в 2007 году — 

130 млрд рублей. В том числе составляют: 

 металлургическое производство — 48 %; 

 производство машин и оборудования, электрооборудования, электронного и 

оптического оборудования, транспортных средств[74] и оборудования — 20 %; 

 производство пищевых продуктов, включая напитки, и табака — 11 %. 

Торговая сеть 

По мнению экспертов агентства «INFOLine-Аналитика» Красноярск находится на 

втором месте в России по насыщенности супермаркетами. 

В городе представлены такие крупные сети, как «Позитроника», «О’Кей», «Лента», 

«SPAR», торгово-развлекательный центр «Комсомолл» с гипермаркетом «НАШ» 

федеральной сети «Седьмой континент», «KFC», «Media Markt», «Subway», «Cinnabon», 

«Burger King», «Леруа Мерлен», «Metro AG», «Бу́ква», «Евросеть», «Stutze Dommer», 

«Спортмастер», «Apple», «Эльдорадо», «М.Видео», «DNS», «Снежная королева», «Adidas», 

«Nike», «Reebok», «Emporio Armani», «Zara», «36,6» и многие другие. Долгое время работал 

«Рамстор». 

В городе большое количество магазинов местных сетей: «Каравай», «Красный Яр», 

«Командор», «Свежие продукты», «Светофор», «Аллея», «Роса», «Индюшкино», «Пламя-81», 

«Троя плюс», «Краскон», «Десятка», «Биг Си», «Субито», «Милано» и другие. 

Крупнейшие торговые центры — «Планета», входящая в десятку самых посещаемых в 

стране и единственная из таковых за Уралом; «Июнь», «Торговый квартал на Свободном», 

«ЦУМ», «Огни», «Взлётка Plaza», «Вавилон», «Мега», «Квант». 

Под Красноярском строят самый крупный торгово-развлекательный комплекс в 

регионах России, включая комплекс «Ашан»; вводится в эксплуатацию четвёртый 

гипермаркет О’Кей. 

Компания «IKEA», владеющая сетью торговых центров по продаже мебели и товаров 

для дома, заявила о договорённости в открытии торгового центра в краевой столице. В 

настоящее время определена площадка для строительства, ведутся проектировочные работы. 

Заявил о приходе в Красноярск «Магнит»; также заявили о своих планах открыть 

международные сети быстрого питания в Красноярске компании «McDonald’s». 

Красноярцы предпочитают тратить свои деньги в магазинах: в 2011 году на 

организации пришлось 94,9 % оборота розничной торговли; доля продажи товаров на рынках 

составила всего 5,1 %, потеряв с позапрошлого года более 2 процентных пунктов, а с 2008 

году — больше 3 %. Красноярск — один из самых привлекательных для бизнеса городов. 

Красноярск находится на втором месте в России по обеспеченности ресторанами на 

душу населения. 

Административное деление Красноярска 

Районы Красноярска — это единицы административно-территориального деления 

города. Согласно статье 47 Устава Красноярска, управление в пределах района 

осуществляется районной администрацией, являющейся подразделением Администрации 

города. Глава районной администрации назначается главой города. В свою очередь, глава 

района в праве самостоятельно разрабатывать структуру районной администрации, создавать 

штат работников администрации (за исключением первого заместителя), назначать 

руководителей органов районной администрации в рамках своих компетенций и при 

согласовании своих действий с городской администрацией Красноярска. 

Река Енисей делит весь Красноярск на левобережную и правобережную части. 

Левобережная часть состоит из четырёх районов: Центрального, Октябрьского, 

Железнодорожного и Советского. Правобережная часть состоит из трёх районов: 
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Свердловского, Кировского, Ленинского. Преимущественно вся деловая жизнь города 

сосредоточена на левом берегу, во всех четырёх районах Левобережья. Правый берег — это 

районы размещения промышленных предприятий и проживания (в основном) их работников. 

Районы Красноярска подразделяются на исторически сложившиеся микрорайоны. 

 
 

Источник информации: http://ru.wikipedia.org/wiki/Красноярск 

https://ru.wikipedia.org/wikiРайоны_Красноярска 

2.2.2 Характеристика локального местоположения Объекта оценки 

Таблица 2.4. 
Местоположение г. Красноярск, ул. Белинского, д. 8, пом. 77 

Подъезд, транспортная доступность 

Подъезд автотранспорта к Объекту оценки возможен с ул. Белинского.  

Общественным транспортом:  
Троллейбусы: 15, 7, 8 

Автобусы: 24, 49, 50, 51, 53, 63, 65, 68, 71, 76, 77, 79, 81, 83, 85, 87, 91, 98, 99 

Застроенность окружения 

Торгово-развлекательный комплекс «КомсоМОЛЛ» расположен в Центральном районе 

города. 
Объект оценки расположен на некотором удалении (600-900м) от жилых массивов 

многоэтажной застройки. 

Внешнее благоустройство Территория благоустроена 

Положительные характеристики местоположения 

- Хорошо развитая транспортная инфраструктура; 

- Наличие парковки; 

- Благоустроенная территория; 

- Расположение объекта оценки на одной из основных транспортных магистралей 

города; 

Отрицательные характеристики местоположения 

Не выявлено. 
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2.3. Количественные и качественные характеристики Объекта оценки 

Описание строительно-технических характеристик помещения  

Описание строительно-технических характеристик Объекта оценки, а также описание 

его физического состояния производилось на основании учётно-технической документации и 

на основании данных, полученных от Заказчика. 
Таблица 2.5. 

Общая характеристика 
Многофункциональный торгово-развлекательный центр 

«Комсомолл» 

Тип объекта Нежилые помещения 

Год постройки 2010 

Год проведения капитального ремонта Нет документально подтверждённых данных 

Площадь общая, кв. м3 49 884  

Средняя внутренняя высота помещений, м 4 

Строительный объем, куб.м.  199 536 

Количество этажей 4 

Класс конструктивной системы КС-1А 

Фундаменты 
Железобетонные забивные сваи с монолитным 

железобетонным ростверком 

Стены Сэндвич-панели, кирпичные 

Перегородки Кирпичные, гипсокартон 

Перекрытия Железобетонные пустотные плиты с монолитными участками 

Кровля Мягкая кровля с утеплителем 

Отделка 
По штукатурке- обои, окраска, кафель, пластиковые панели, 

потолки - подвесные 

Полы 
Линолеум по бетонному основанию, керамогранит, цементная 

стяжка, керамическая плитка 

Окна Тройной пластиковый стеклопакет 

Двери 

Металлические, двойной пластиковый стеклопакет, 
филенчатые, деревянные, двойной алюминиевый стеклопакет, 

ворота металлические подъемного типа 

Нормативный срок службы, лет 100[1] 

Фактический возраст здания, лет 6 

Остаточный срок службы, лет 96 

Инженерные коммуникации 

В рабочем состоянии 

Отопление - от котельной, водопровод - от городской центр. 

сети, канализация - центральная, электроосвещение, 
принудительная  вентиляция 

Информация о перепланировках По состоянию на дату осмотра перепланировок не выявлено 

Текущее использование площадей Торговый центр 

Расположение оцениваемых помещений 
Оцениваемые помещения расположены на 2 этаже торгово-

развлекательного комплекса «Комсомолл» 

Описание земельного участка  
Таблица 2.6. 

Наименование 

показателя 

Право аренды земельного участка площадью 2 529 кв. м. (доля), 

являющегося частью земельного участка общей площадью 49 525 кв. м., 

категория земель: земли населенных пунктов; разрешенное 

использование: для использования в целях эксплуатации здания с 

нежилыми помещениями, кадастровый номер 24:50:0400147:26, адрес 

(местонахождение) объекта: Красноярский край, г. Красноярск, ул. 

Белинского 

Кадастровый номер 24:50:0400147:26 

Площадь участка, кв. м 2 529 кв. м. (доля) 

Границы Обозначены в кадастровом плане земельного участка  

Тип землепользования Право аренды 

Категория земель Земли населенных пунктов 

Разрешенное 

использование 
Для использования в целях эксплуатации здания с нежилыми помещениями 

Развитость инженерной 

инфраструктуры 

Земельный участок обеспечены всеми необходимыми инженерными 

коммуникациями  

Подъезд, транспортная 

доступность 

Подъезд автотранспорта к Объекту оценки осуществляется: по 

асфальтированной автодороге. Состояние подъездных путей – хорошее.  

Застроенность окружения Плотность застройки в районе не высокая 

Рельеф и почвы Рельеф ровный 

Кадастровая стоимость, 

руб. 
119 603 000,00 (по данным http://pkk5.rosreestr.ru/) 

                                                 
3 По данным Заказчика 

file:///C:/Users/Кудрин%20Павел/Documents/_КомсоМОЛЛ/_Расчёт%20Комсомолл.xlsx%23RANGE!%23ССЫЛКА!
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Наименование 

показателя 

Право аренды земельного участка площадью 2 529 кв. м. (доля), 

являющегося частью земельного участка общей площадью 49 525 кв. м., 

категория земель: земли населенных пунктов; разрешенное 

использование: для использования в целях эксплуатации здания с 

нежилыми помещениями, кадастровый номер 24:50:0400147:26, адрес 

(местонахождение) объекта: Красноярский край, г. Красноярск, ул. 

Белинского 

Документы, 

устанавливающие 

основные характеристики 

объекта 

Соглашение о присоединении от 19.01.2015 г. к договору аренды земельного 

участка от 25.09.2014 г. 

Обременения Ипотека 

 

 

ФОТОГРАФИИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
Таблица 2.6. 

  

Фото 1. Фасад Фото 2. Фасад 
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Фото 3. Парковка  Фото 4. Парковка 

  
Фото 5. Первый этаж Фото 6. Первый этаж 

  
Фото 7. Первый этаж Фото 8. Первый этаж 

  
Фото 9. Первый этаж Фото 10. Первый этаж 

  
Фото 11. Второй этаж Фото 12. Второй этаж 
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Фото 13. Второй этаж Фото 14. Второй этаж 

  
Фото 15. Третий этаж Фото 16. Третий этаж 

  
Фото 17. Третий этаж Фото 18. Третий этаж 

  
Фото 19. Четвертый этаж Фото 20. Четвертый этаж 

  
Фото 21. Технические помещения Фото 22. Технические помещения 
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2.4 Анализ ликвидности объекта оценки 

Ликвидность объектов, составляющих предмет залога, является важной 
характеристикой залогового обеспечения и во многих случаях позволяет судить о том, 
насколько быстро за счёт реализации прав залогодержателя на предмет залога можно погасить 
задолженность по кредиту. Без анализа ликвидности нельзя правильно принять решение о 
величине залогового дисконта, залоговой стоимости и обеспеченности кредитных средств. 

Ликвидность имущества характеризуется тем, насколько быстро объект можно 
обменять на деньги, т.е. продать по цене, адекватной рыночной стоимости, на открытом рынке 
в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей 
необходимой информацией, а на сделке не отражаются какие-либо чрезвычайные 
обстоятельства. 

Количественной характеристикой ликвидности может являться время рыночной 
экспозиции объекта, т.е. время, которое требуется для продажи объекта на открытом и 
конкурентном рынке по рыночной стоимости. Обратим внимание на то, что продажа 
предполагается именно по рыночной стоимости. В связи с этим не следует путать понятие 
ликвидности, о котором говориться ниже в отчёте, с понятием ликвидационной стоимости – 
«умышленным», преднамеренным снижением стоимости с целью сократить время экспозиции 
объекта на рынке. 

Вопрос оценки ликвидности имущества достаточно сложный, и связано это с тем, что 
количественных методик оценки ликвидности нет, а само понятие ликвидности в большей 
степени воспринимается как понятие интуитивное, качественное. Поэтому на практике более 
удобно характеризовать ликвидность, подразделяя ее на отдельные группы, степени в 
зависимости от возможности реализации и прогнозируемого срока продажи. Предлагается 
следующая градация ликвидности имущества в зависимости от сроков реализации. 

Градация ликвидности имущества в зависимости от сроков реализации 
Таблица 2.7. 

Показатель ликвидности Высокая Средняя Низкая 

Примерный срок реализации, мес. 1-2 3-6 7-18 

Источник информации: Ассоциация Российских банков Комитет по оценочной деятельности - 
Методические рекомендации «Оценка имущественных активов для целей залога», Москва 2011 г. 

Функциональная полезность такой градации заключается, прежде всего, в возможности 
сопоставления определённой степени ликвидности со значением ликвидационной скидки и 
последующим включением ее, как составляющей, в залоговый дисконт. Более высокая степень 
ликвидности соответствует меньшему размеру скидки и дисконта. Это обусловлено тем, что 
для более ликвидного имущества существует большая вероятность найти в ограниченный 
период реализации покупателя, желающего предложить адекватную цену за имущество. 

Ликвидность зависит, прежде всего, от наличия и величины спроса на имущество, как 
правило, обусловленного дефицитом данного вида имущества. Так, например, торговая 
недвижимость, расположенная на оживленных магистралях, всегда востребована на рынке и 
может быть продана в ограниченный период времени по стоимости, близкой к рыночной. В 
качестве альтернативного примера можно привести производственную недвижимость в 
промышленных городах, оставшуюся как наследие советской индустриальной эпохи. Спрос 
на такую недвижимость невелик. 

На ликвидность также влияют: 
1. Эластичность спроса на данный вид имущества. Например, жилые помещения. При 

отсутствии дефицита и достаточно большом предложении жилья на рынке относительно 
небольшое снижение цены приведет к увеличению количества желающих приобрести жилую 
недвижимость. Аналогичный вывод можно сделать в отношении товара, например 
металлопроката или нефтепродуктов. 

2. Состояние имущества. Это в большей степени относится к оборудованию. Как 
правило, старое и изношенное оборудование в меньшей степени ликвидное, нежели 
относительно новое, не требующее больших затрат на восстановление. 

3. Соответствие современным используемым технологиям. Фактор особенно 
критичен для технологического оборудования. Наиболее яркий пример – компьютерная 
техника. Рассматривая строительную индустрию, можно выделить технологическое 
оборудование для производства отделочных материалов. Когда одни материалы замещаются 
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другими – более технологичными, удобными, безопасными или экологичными, 
соответственно падает спрос на оборудование, на котором производятся устаревшие 
материалы. При достаточно динамичном  развитии этой области рассматриваемый фактор 
становится весьма коварным.  

Применительно к недвижимости можно отметить торговые объекты с соотношением 
торговых и вспомогательных площадей, не соответствующим современным технологиям, 
когда торговля производится практически «с колес». 

4. Масштабность. Данный фактор характеризует снижение ликвидности имущества, 
обладающего характеристиками, существенно отличающимися в большую сторону от 
средних значений. Например, линии розлива с очень высокой производительностью или 
производственные объекты с большой площадью или объемом. Подобные активы могут быть 
востребованы очень ограниченным кругом покупателей, и в этой связи срок экспозиции для 
таких объектов достаточно велик, а высокопроизводительное оборудование при отсутствии в 
нем потребности у крупных участников рынка вообще может быть неликвидно. 

Существует ещё ряд факторов, влияющих на ликвидность, которые будут рассмотрены 
позднее применительно к конкретным видам активов. 

В связи с отсутствием в открытом доступе информации о конкретных сроках 
реализации различных активов единственным способом определения ликвидности имущества 
являются консультации с участниками рынка, т.е. с теми, кто непосредственно занимается 
реализацией рассматриваемых активов на рынке. Применительно к недвижимости – это 
риэлтерские компании, применительно к оборудованию – производители либо их 
представительства или дилеры, а также компании, торгующие б/у оборудованием. 

В ряде случаев явно неликвидные активы – узкоспециализированное оборудование, 
вспомогательные производственные помещения и т.п. – могут приобретать ликвидность в 
составе имущественных комплексов либо их части. Такие активы можно назвать «условно-
ликвидными». Ликвидность таких объектов непосредственно связана с ликвидностью 
технологической группы или производственного комплекса, в состав которых они входят. 

Срок экспозиции на продажу оцениваемого объекта с учётом местоположения и 
площади в настоящее время находится на уровне 9-12 месяцев (по представленным данным 
профессиональных участников рынка недвижимости: АН «Инком-недвижимость», тел. +7 
(495) 363-10-33 (www.incom.ru/sale-realty/commercesell/), АН «Миэль-недвижимость» тел. +7 
(495) 775-75-55 (http://cre.miel.ru/), АН «Russian Research Group», (http://rrg.ru). 

Таким образом, ликвидность оцениваемого объекта, в соответствии с таблицей 2.7, 
признается низкой. 

http://rrg.ru/
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3. АНАЛИЗ РЫНКА 

 3.1. Обзор общеэкономической ситуации 

Макроэкономический анализ проводится Оценщиком с целью определить 

инвестиционную привлекательность страны, что важно и для прогнозирования, и для 

определения риска инвестиций. Основным ретроспективным показателем развития экономики 

страны является динамика валового внутреннего продукта (ВВП); также во внимание 

принимаются уровень инфляции, валютный курс, процентные ставки, доходы населения и др.  

Макроэкономические показатели развития Российской Федерации август 2018 г. 

Таблица 3.1 Основные показатели социально-экономического развития России (август 2018) 

Показатель 
2018 

Февраль Март Апрель Май Июнь Июль Август 

Продукция промышленности, в % к 
предыдущему месяцу 

79,60 98,00 112,10 97,90 101,50 99,80 99,70 

Перевозки грузов железнодорожным 

транспортом, в % к предыдущему месяцу 
93,90 96,40 112,70 96,90 101,30 97,00 100,60 

Оборот розничной торговли, в % к 
предыдущему месяцу 

75,00 97,40 108,40 99,10 101,50 101,70 103,30 

Индексы цен производителей 

промышленной продукции, в % к 

предыдущему месяцу 

100,10 101,00 99,10 101,20 103,90 103,40 100,30 

Индексы потребительских цен, в % к 

предыдущему месяцу 
100,30 100,20 100,30 100,40 100,40 100,50 100,30 

Численность безработных (на конец месяца, 

1000 человек) 
778,00 799,00 784,00 758,00 730,00 706,00 691,00 

Экспорт, млн. долларов США 33 588,70 31 808,80 38 134,10 36 696,80 36 628,20 36 657,10 ... 

Импорт, млн. долларов США 15 656,50 18 263,80 21 063,80 19 969,90 20 418,70 20 274,20 ... 

Курс национальной валюты, рубль за 1 

доллар США (на конец месяца) 
56,29 55,67 57,26 62,00 62,59 62,76 62,78 

Курс национальной валюты, рубль за 1 

Евро (на конец месяца) 
69,54 68,66 70,56 75,21 72,52 72,99 73,20 

Источник http://www.cisstat.com/rus/macro/rus.htm 

Ситуация на мировых товарных рынках с начала 2018 года складывается позитивно. 

Цена на нефть марки «Юралс» в течение 1кв18 устойчиво превышала уровень 60 долл. США 

за баррель, а с апреля начала расти, главным образом под воздействием произошедшего и 

ожидаемого снижения предложения со стороны ряда крупных нефтеэкспортеров. Для 

компенсации выпадающих объемов страны – участницы соглашения ОПЕК+ в конце июня 

приняли решение об увеличении добычи нефти примерно на 1 млн. баррелей до конца 

текущего года. Вместе с тем в июле-августе цены на нефть сохранялись на высоких уровнях 

на фоне перебоев поставок из Канады и Ливии, продолжающегося снижения добычи в 

Венесуэле, а также ожидаемого возобновления санкций США против Ирана в связи с ядерной 

программой. Средняя цена на нефть марки «Юралс» в целом за 2018 год прогнозируется на 

уровне 69,6 долл. США за баррель (69,7 долл. США за баррель за январь-август). 

Цены на другие значимые товары российского экспорта (черные и цветные металлы, 

стальной прокат, уголь) в текущем году также были выше, чем в соответствующий период 

предыдущего года. Эти тенденции на мировых рынках в совокупности с увеличением 

физических объемов отдельных товарных групп ненефтегазового экспорта привели к 

существенному расширению профицита текущего счета, который в январе-августе увеличился 

до 69,0 млрд. долл. США против 19,1 млрд. долл. США за аналогичный период прошлого года. 

В целом за год положительное сальдо текущего счета прогнозируется на уровне 94,3 млрд. 

долл. США (5,8 % ВВП). 

Вместе с тем применяемое с 2017 года бюджетное правило и сопряженный механизм 

сглаживания влияния цен на нефть на экономику позволили изолировать внутренние 

экономические параметры от колебаний котировок на внешних товарных рынках. 

Дополнительные поступления от нефтегазового экспорта абсорбировались с внутреннего 

финансового рынка через покупки иностранной валюты Минфином России (за период с 

начала года по 22 августа – 35,4 млрд. долл. США). Покупки валюты в рамках бюджетного 

правила являлись основным источником пополнения международных резервов, объем 

которых по состоянию на 1 сентября 2018 г. достиг 460,6 млрд. долл. США.  
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В то время как ситуация на сырьевых рынках складывалась благоприятно, на мировых 

финансовых рынках в последние месяцы наблюдалась повышенная волатильность, 

обусловленная ростом процентных ставок в США, усилением торговых противоречий между 

крупнейшими мировыми экономиками, а также опасениями инвесторов относительно 

финансовой 

По оценке Минэкономразвития России, темп роста ВВП в августе снизился до 1,0 % г/г 

с 1,8 % г/г месяцем ранее. Рост ВВП за январь-август составил 1,6 % г/г4. 

В структуре промышленного производства рост добычи полезных ископаемых в 

августе продолжил ускоряться, в то время как темпы роста обрабатывающей промышленности 

снизились. 

Ускорение роста выпуска добывающей промышленности (до 4,5 % г/г в августе с 3,2 % 

г/г в июле) было обусловлено в первую очередь позитивной динамикой нефтяной отрасли в 

результате изменения параметров сделки ОПЕК+ в конце июня. По данным Минэнерго 

России, среднесуточная добыча сырой нефти выросла до 11,21 млн. баррелей в июле и августе 

после 10,98 млн. баррелей в среднем за первое полугодие. Производство сжиженного 

природного газа продолжает демонстрировать двузначные годовые темпы роста. В то же 

время рост добычи естественного природного газа, по данным Росстата, в августе замедлился 

до 0,1 % г/г с 5,9 % г/г в июле. Ухудшение годовой динамики по данному виду деятельности 

обусловлено в том числе высокой базой августа прошлого года, когда наблюдался рост спроса 

на российский трубопроводный газ со стороны зарубежных потребителей из-за аномальной 

жары в ряде европейских стран. 

Рост обрабатывающей промышленности в августе замедлился до 2,2 % г/г по 

сравнению с 4,6 % г/г в июле. По-прежнему высокие темпы роста демонстрировали 

химическая и пищевая промышленность, деревообработка, производство прочей 

неметаллической минеральной продукции. Позитивная динамика наблюдается и в 

машиностроительном комплексе (в августе выпуск увеличился на 10,0 % г/г, за период с 

начала года – на 6,0 % г/г). В то же время металлургическая отрасль, динамика которой в 

последние месяцы демонстрирует повышенную волатильность, в августе снова внесла 

отрицательный вклад в рост обрабатывающей промышленности. 

Медианный темп роста обрабатывающей промышленности, который позволяет 

сгладить влияние на ее динамику «локальных» факторов, в августе снизился до 1,2 % г/г с 3,0 

% г/г месяцем ранее. 

Инфляция 

Инфляция в августе продолжила ускоряться – до 3,1 % г/г с 2,5 % г/г в июле. 

Увеличение годовых темпов роста потребительских цен было в значительной степени 

                                                 
4 Оценка темпов роста ВВП с начала года приведена с учетом пересмотра данных по промышленному 

производству, осуществленного Росстатом в июне 2018 года 
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обусловлено эффектом низкой базы прошлого года, когда наблюдалась рекордная дефляция (-

0,5 % м/м в августе 2017 года, 0,0 % м/м в августе текущего года). Помесячные темпы роста 

цен (с поправкой на сезонность) в августе также выросли – до 0,47 % м/м SA с 0,16 % м/м SA 

в июле. 

 

Монетарная5 инфляция в августе ускорилась до 3,1 % м/м SAAR с 2,1 % м/м SAAR в 

июле (до 3,0 % г/г с 2,9 % соответственно). Темпы роста цен на непродовольственные товары 

увеличились до 0,22 % м/м SA с 0,12 % м/м SA. 

Инфляция в сегменте непродовольственных товаров без учета подакцизной продукции 

увеличилась до 0,27 % м/м SA в августе с 0,13 % м/м SA месяцем ранее. Ослабление рубля в 

августе, в сочетании с расширением потребительского спроса, оказало давление на цены 

отдельных непродовольственных товаров с высокой импортной составляющей. Так, в августе 

ускорился рост цен на автомобили, парфюмерно-косметические товары, моющие и чистящие 

средства, телерадиотовары. 

В то же время меры по стабилизации ситуации на рынке нефтепродуктов, принятые в 

середине лета текущего года, продолжили оказывать сдерживающее влияние на цены на 

бензин, которые снижаются второй месяц подряд (на 0,31 % м/м в августе и 0,20 % м/м в июле) 

после ускоренного роста во втором квартале текущего года. 

Увеличение темпов инфляции в сегменте услуг было незначительным (0,24 % м/м SA 

после 0,22 % м/м SA в июле). Ослабление рубля отразилось на услугах, чувствительных к 

курсовым колебаниям. Рост цен на услуги зарубежного туризма ускорился до 0,88 % м/м SA 

после околонулевой динамики в июле. Усиление роста цен наблюдалось также на услуги 

пассажирского транспорта (до 0,67 % м/м SA с 0,13 % м/м SA), главным образом за счет роста 

цен на авиаперевозки. 

В сегменте продовольственных товаров инфляция ускорилась до 0,87 % м/м SA с 0,15 

% м/м SA в июле. 

Масштаб снижения цен на плодоовощную продукцию в летние месяцы (в августе – на 

6,4 % м/м, за июль–август – на 11,1 %) оказался меньше, чем в предыдущие годы. Менее 

выраженная дефляция в группе плодоовощных товаров связана в том числе с повышением цен 

на импортные фрукты и цитрусовые (апельсины, бананы) на фоне ослабления рубля. Вместе 

с тем удешевление плодоовощной продукции продолжится в текущем месяце благодаря 

высоким сборам картофеля и овощей. 

Усиление роста цен наблюдалось и в сегменте продовольственных товаров без 

плодоовощной продукции – до 0,37 % м/м SA с 0,29 % м/м SA. По-прежнему высокими 

темпами дорожает мясная и молочная продукция. 

                                                 
5 Инфляция, за исключением продовольствия, регулируемых цен и тарифов и подакцизной продукции. 
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Совокупный вклад динамики обменного курса рубля в инфляцию в августе, по оценке, 

составил около 0,1 п.п. С учетом распределенного во времени влияния обменного курса рубля 

на инфляцию, а также с учетом снижения эффекта переноса, наблюдаемого в последние два с 

половиной года, вклад ослабления рубля в августе (2,9 % в номинальном эффективном 

выражении) в инфляцию в сентябре–октябре также в совокупности не превысит 0,1 п.п. 

До конца текущего года прогнозируется постепенное повышение инфляции (до 3,4% в 

декабре 2018 г.). Основными факторами ускорения роста цен станут ослабление курса рубля 

и ускорение роста цен на продовольственные товары (за исключением плодоовощной 

продукции), что является следствием удорожания кормов для животных на фоне ухудшения 

прогнозов урожая зерновых в мире. 

Повышение ставки НДС с 1 января 2019 г. с 18 % до 20 % затронет около 75 % товаров 

и услуг, используемых для расчета индекса потребительских цен, а совокупный эффект 

составит 1,3 % от потребительских расходов. С одной стороны, часть этого эффекта 

абсорбируется за счет маржи производителей и продавцов. С другой стороны, за повышением 

цен на отдельные категории товаров последует рост инфляционных ожиданий. Последние два 

эффекта оцениваются Минэкономразвития России сопоставимыми по масштабу 

Прогноз социально-экономического развития Российской Федерации на период до 2024 

года 

Базовый сценарий 

Рост ВВП в текущем году прогнозируется на уровне 1,8 %. По сравнению с 

предшествующим годом возрастает вклад внешнего спроса в результате значительного роста 

экспорта в физическом выражении (как топливно-энергетических товаров, так и товаров 

несырьевого неэнергетического экспорта). При этом темпы роста внутреннего спроса 

замедляются: наиболее существенно снизится вклад в прирост ВВП валового накопления. Это 

является следствием ухудшения настроений бизнеса из-за роста неопределенности 

относительно применения санкционных мер, повышения волатильности на финансовых 

рынках, ускорения оттока капитала и роста доходностей долговых ценных бумаг. 

Следующий 2019 год можно охарактеризовать как «адаптационный» к принятым 

решениям макроэкономической политики. По итогам 2019 года, темп роста ВВП 

прогнозируется на уровне 1,3 %. Временное снижение темпов экономического роста будет 

связано со следующими факторами: 

- Смещенная ближе к середине года активная фаза реализации национальных проектов 

при росте налоговой нагрузки уже с 1 января 2019 г.; 

- Умеренно-жесткая денежно-кредитная политика Банка России, направленная на 

контроль инфляционных ожиданий. 

Однако в целом ускорение инфляции и замедление экономического роста будут носить 

временный характер. Предложенный Правительством Российской Федерации пакет 

структурных изменений должен обеспечить выход экономической динамики на более 

высокую траекторию, необходимую для решения накопившихся проблем социально-

экономической сферы. 

Темпы роста промышленного производства предусматриваются в 2018-2024 годах на 

уровне 1,8-3,3 %. Положительные темпы роста будут показывать все укрупненные сектора 

промышленности. Существенные вклад в экономический рост продолжат вносить отрасли, 

реализующие свой экспортный потенциал – пищевая и химическая промышленность. Кроме 

того, ожидается ускорение темпов роста выпуска продукции металлургии. Рост внутреннего 

инвестиционного спроса наряду с мерами по обеспечению конкурентоспособности на 

внешних рынках будет способствовать увеличению производства продукции 

машиностроения. Кроме того, реализация инфраструктурных проектов с государственным 

участием обусловит значительное увеличение вклада строительного сектора в экономический 

рост. 
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Описанные сдвиги также отразятся на структуре платежного баланса. Поддерживать 

положительное сальдо текущего счета на всем прогнозном горизонте будет увеличивающийся 

несырьевой экспорт и экспорт услуг на фоне снижения в стоимостном выражении 

нефтегазового экспорта. Одновременно прогнозируемое увеличение импорта на фоне 

опережающего роста инвестиционного спроса (который традиционно является более 

импортоемким по сравнению с потребительским) станет основным фактором сокращения 

положительного сальдо текущего счета с 5,8 % ВВП, ожидаемых в 2018 году, до 1,1-2,0 % 

ВВП в 2021-2024 годах. 

Одновременно ожидается существенное сокращение оттока капитала, которое будет 

обусловлено как причинами технического характера (связанными с сокращением сальдо 

текущего счета), так и улучшением инвестиционного климата и наличием достаточного 

количества рентабельных инвестиционных проектов внутри страны, увеличением притока 

прямых иностранных инвестиций (с возможным смещением географии в сторону 

восточноазиатских стран). 

Консервативный сценарий 

Консервативный сценарий разработан Минэкономразвития России на основании 

предположения о существенном замедлении темпов роста мировой экономики, прежде всего, 

в результате реализации сценария «жесткой посадки» китайской экономики. 

Более медленные темпы роста мировой экономики обусловят снижение спроса на 

энергоресурсы и другие сырьевые товары, следствием чего станет снижение мировых цен на 

них. Текущая конструкция макроэкономической политики обеспечивает возможность 

практически полной изоляции внутренних экономических параметров от колебаний цен на 

нефть. В то же время негативное воздействие на экономический рост в консервативном 

сценарии будет оказывать слабый внешний спрос на товары российского экспорта.  

В этих условиях в консервативном сценарии прогнозируется замедление темпов роста 

ВВП до 1,0 % в 2019 г. с последующим их восстановлением к 2024 году до 3,0 % по мере 

реализации комплекса мер, направленных на достижение ключевых национальных целей 

развития. Инфляция повысится в 2019 году до 4,6 % (с учетом более слабого курса рубля, чем 

в базовом сценарии) и впоследствии стабилизируется на уровне 4 %. 

При этом прогнозируется, что в более жестких внешнеэкономических условиях будут 

достигнуты национальные цели развития российской экономики, в большей степени 

определяемые внутриэкономической ситуацией (естественный рост численности населения, 

повышение ожидаемой продолжительности жизни, рост реальных доходов граждан, снижение 

уровня бедности, улучшение жилищных условий не менее 5 млн. семей ежегодно, ускорение 

технологического развития, ускоренное внедрение цифровых технологий). 

С учетом ожидаемого в этом сценарии замедления темпов роста мировой экономики 

темп роста ВВП России на уровне около 3 % в год в 2022-2024 годах будет превышать 

среднемировые, однако может оказаться недостаточным для вхождения России в число пяти 

крупнейших экономик мира. Одновременно медленный рост мировой экономики и низкие 

цены на большинство биржевых товаров формируют риски недостижения целевых 

показателей по несырьевому неэнергетическому экспорту 

Таблица 3.2 Сценарии прогноза социально-экономического развития 
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Показатель 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 

Цена на нефть марки «Юралс» (мировые), 
долларов США за баррель 

                

базовый 53 69,6 63,4 59,7 57,9 56,4 55,1 53,5 

консервативный 53 69,6 56 42,5 43,3 44,2 45 45,9 

Идекс потребительских цен на конец года, в % 

к декабрю 
                

базовый 2,5 3,4 4,3 3,8 4 4 4 4 

консервативный 2,5 3,4 4,6 4 4 4 4 4 

Валовой внутренний продукт, %                 

базовый 1,5 1,8 1,3 2 3,1 3,2 3,3 3,3 

консервативный 1,5 1,8 1 1,9 2,5 2,9 3 3 

Инвестиции в основной капитал, %                 

базовый 4,4 2,9 3,1 7,6 6,9 6,6 6,4 6,1 

консервативный 4,4 2,9 2,5 6,3 5,3 5,4 5,2 4,8 

Промышленность, %                 

базовый 2,1 3 2,4 2,7 3,1 3,1 3,2 3,3 

консервативный 2,1 3 1,8 2,5 2,8 2,9 3 3,1 

Реальные располагаемые доходы населения, %                 

базовый -0,7 3,4 1 1,7 2,2 2,3 2,4 2,5 

консервативный -0,7 3,4 0,7 1,6 1,8 2 2,1 2,3 

Реальная заработная плата, %                 

базовый 2,9 6,9 1,4 1,9 2,5 2,8 2,7 2,9 

консервативный 2,9 6,9 1,2 1,8 2 2,5 2,4 2,6 

Оборот розничной торговли, %                 

базовый 1,3 2,9 1,7 2 2,6 2,6 2,7 2,8 

консервативный 1,3 2,9 1,3 1,8 2,2 2,3 2,5 2,7 

Экспорт товаров, млрд. долларов США                 

базовый 353,5 439,4 437 435,1 444,5 460,9 482,9 505,5 

консервативный 353,5 439,4 407,1 379 391,1 408,9 430,4 451 

Импорт товаров, млрд. долл. США                 

базовый 238,1 257,7 271,7 289,3 308,7 327,1 346,4 365,4 

консервативный 238,1 257,7 260,5 257,7 276,3 294,3 312,8 332,6 

 
Источник http://www.cisstat.com/rus/macro/rus.htm; Департамент макроэкономического анализа и прогнозирования Москва, 1-я Тверская-
Ямская, д. 1,3 тел +7 495 870 83 01; +7 495 870 70 76 http://economy.gov.ru/minec/activity/sections/macrо 
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3.2. Обзор рынка торговой недвижимости России  

Медленное восстановление потребительского спроса, фиксируемое с начала 2017 года и 

происходящее на фоне одновременного роста реальной заработной платы и сокращения 

темпов падения реальных располагаемых доходов, а также наращивания населением 

кредитного портфеля, продолжится с ускорением темпов. 

Динамика розничного товарооборота и реальных располагаемых доходов населения, 

2010-2019П 

 
* По итогам 11 месяцев 2017 года 

 

Предложение на рынке торговой недвижимости России 
Третий год подряд в России наблюдается снижение темпов прироста качественных 

торговых площадей. Совокупная арендопригодная площадь торговых центров, открытых в 

России в 2017 году, составила 780 000 кв.м, что на 51% меньше показателя 2016 года. При 

этом на региональные города (все за исключением Москвы и Санкт-Петербурга) пришлось 

532 000 кв.м, или 68% от общего ввода, ‒ рекордно низкий показатель за последние 13 лет. 

Такой антирекорд связан с тем, что в 2014-2015 годах в условиях кризиса сократилось 

количество новых проектов, а часть была заморожена либо перенесена на более поздний срок. 

 

Показатели рынка торговой недвижимости России 
Таблица 3.2. 

Индикаторы рынка 2016 2017 2018П 

  Общее предложение торговых площадей 

  в регионах России (млн кв.м)* 
15,98 16,52 17,41 

  Объем введенных торговых площадей 

  в качественных ТЦ регионов (тыс. кв.м)* 
1 104 532 799 

  Количество открытых ТЦ (штук)* 37 21 35 

  Обеспеченность населения России 

  качественными торговыми площадями 

  (кв.м на 1000 человек) 

179 184 193 

* Исключая Москву и Санкт-Петербург. 

 

Всего на конец 2017 года общий объем качественных торговых площадей в России 

составил 27 млн кв.м, из которых около 37% приходится на Москву и Санкт-Петербург и еще 

24% – на остальные города-миллионники. Таким образом, на 22% населения страны 

приходится более 60% качественного предложения торговой недвижимости, что 

свидетельствует о довольно неравномерном распределении. 

 

Территориальное распределение годового объема ввода торговых площадей 
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Несмотря на столь высокую концентрацию предложения в городах-миллионниках, 

около 45% арендопригодной площади проектов, анонсированных в 2017 году со сроками 

реализации вплоть до 2023 года, приходится как раз на такие города. В их числе Челябинск 

(GLA – 150 000 кв.м), Пермь (GLA – 110 000 кв.м), Екатеринбург (GLA – 80 000 кв.м) и Ростов-

на-Дону (GLA – 27 000 кв.м). При этом довольно высока доля проектов (32%) и в городах с 

численностью населения 100-300 тысяч человек, включая Волгодонск, Грозный, 

Новочеркасск, Пятигорск. 

 

Распределение годового объема ввода качественных торговых площадей по 

группам городов по численности населения 

 
* Без Москвы и Санкт-Петербурга. 

 

Лидерами среди региональных городов по объему ввода качественных торговых 

площадей в 2017 году стали Курск (107 000 кв.м), Воронеж (61 700 кв.м), Липецк (61 000 кв.м) 

и Барнаул (50 000 кв.м). 

Пятерка лидеров среди городов-миллионников в России по показателю обеспеченности 

качественными торговыми площадями в 2017 году не изменилась – как и в 2016 году ими 

стали Самара (682 кв.м на 1000 человек), Екатеринбург (657 кв. м на 1000 человек), Санкт- 
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Петербург (570 кв.м на 1 000 человек), Нижний Новгород (523 кв.м на 1 000 человек) и Москва 

(500 кв.м на 1000 человек). Свои позиции в рейтинге улучшили Ростов-на-Дону, который 

переместился с 7-го на 6-е место с показателем в 464 кв.м на 1000 человек, а также Воронеж – 

с 10-го на 7-е место с показателем в 431 кв.м на 1000 человек. 

Обеспеченность городов-миллионников России качественными торговыми 

площадями 

 
 

Спрос на торговые площади в России 
Лидерство по количеству открытий новых магазинов на территории России в 2017 году 

сохраняют федеральные сетевые ритейлеры товаров «первой необходимости» и fashion, 

преимущественную долю из которых занимают игроки «эконом» и «среднего» ценовых 

сегментов. Так, по количеству открытий уже несколько лет подряд лидирующие позиции 

занимают крупнейшие продуктовые дискаунтеры – в 2017 году сеть «Пятерочка» пополнилась 

2 862 новыми магазинами, а общее их число достигло 11 225 торговых точек; «Магнит» 

открыл 1 624 магазина (без учета дрогери), доведя общее число магазинов в управлении до 12 

576. Активное развитие своей розничной сети в 2017 году продолжила и сеть «Детский Мир», 

открыв по итогам года 94 магазина на территории России. Для сравнения, ближайший 

конкурент ритейлера ‒ сеть «Дочки-Сыночки» ‒ прирос 12 новыми супермаркетами. Кроме 

этого, интенсивную экспансию продолжил и крупнейший DIY-ритейлер «Леруа Мерлен» – по 

итогам года открылось 13 новых гипермаркетов. 

В fashion и других торговых сегментах в качестве игроков, открывших наибольшее 

количество новых магазинов в 2017 году можно отметить такие сети, как Fix Price (более 170 

магазинов), Gloria Jeans (более 100 магазинов), ГК «Обувь России» (более 80 магазинов), 

McDonald’s (более 50 точек), Familia (более 40 магазина), «Читай-город» / «Буквоед» (80 

магазинов), «М.Видео» (27 магазинов), H&M (21 магазин), Cozy Home (20 магазинов), Hoff! 

(11 магазинов) и другие. 

В 2017 году российские сетевые ритейлеры достаточно активно анонсировали свои 

планы по выходу на новые для себя зарубежные рынки. Причем, если в 2016 году 

подавляющее большинство ритейлеров с планами на выход за рубеж было из сегмента 

общественного питания, то в 2017 практически равную с общепитом долю заняли игроки из 

других секторов, в частности fashion. Тем не менее говорить об активной экспансии 

российских ритейлеров за рубеж пока не приходится – в основном это единичные, «пилотные» 

открытия магазинов и чаще всего через франчайзи-партнеров. 

 

Прогнозы развития рынка торговой недвижимости России в 2018 году 
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В 2018 году, согласно анонсированным проектам, показатель ввода торговых площадей 

в профессиональных ТРЦ региональных городов России увеличится почти на 50% по 

сравнению с 2017 годом и составит 799 000 кв.м. Среди крупнейших объектов, заявленных к 

вводу, можно отметить торговую составляющую МФК Arsib Tower в Тюмени, ТРЦ Golden 

Park в Нижневартовске и ТРЦ «Калина Молл» во Владивостоке. 

Крупнейшие ТРЦ, заявленные девелоперами к открытию в регионах России в 2018 

году (кроме Москвы и Петербурга) 
Таблица 3.3. 

Город Название GLA (кв.м) Девелопер 

Тюмень ARSIB Tower 59 000 ARSIB Holding Group 

Нижневартовск Golden Park 50 670 «РИА-Инвест-Групп» 

Владивосток «Калина Молл» 46 300 «Артаяр» 

Новосибирск «Европейский» 45 000 Atrium Development 

Краснодар «Сказка» 36 220 A2Group 

Казань «Горьковский» 33 600 «Агава» 

Псков ArdusPlaza 31 030 «Эгле» 

Старый Оскол «Боше», 3-я очередь 30 000 «Боше» 

Мурманск Plazma 30 000 «Евророс» 

 

Несмотря на высокую строительную готовность большинства заявленных проектов, 

эксперты Colliers International видят вероятность переноса открытия части объектов на 2019 

год, поэтому фактически объем введенных по итогам 2018 года ТРЦ может составить порядка 

560 000 кв.м, то есть 70% от заявленного объема. 

По оценкам аналитиков Colliers International, в ближайшие год-два основной фокус в 

регионах России девелоперы будут делать на достройке имеющихся проектов, разморозке 

долгостроев, а также на реновации и расширении торговых центров, давно работающих на 

рынке. Как следствие, не ожидается выхода большого количества новых проектов. 

https://zdanie.info/2393/2466/news/11739 

Торговая недвижимость Красноярска  

1. Предложение и спрос в сегменте торговых центров 

Основными игроками на рынке торговых центров Красноярска являются: 

• ТРЦ «Планета» 

• ТРЦ «Июнь» 

• ТРЦ «КомсоМОЛЛ» 

• ТРЦ «Торговый квартал на Свободном» 

• ТЦ «МЕГА» 

• ТЦ «Атмосфера дома» 

• ТЦ «Квант» 

Распределение площадей торговых центров по районам города отражено в таблице 3.4. 

Таблица 3.4 
Район Общая площадь торговых центров (GBA), м2 Доля от общей площади по городу 

Советский 361 317 38,13% 

Центральный 255 068 26,92% 

Железнодорожный 20 816 2,2% 

Октябрьский 73 460 7,75% 

Ленинский 105 400 11,12% 

Кировский 46 600 4,92% 

Свердловский 85 000 8,97% 

В целом по городу 947 661 100% 

В самом начале 2018 года открылся ТЦ «Зеленый» в мкрн.Покровка. Якорным арендатором 

у него стал Супермаркет «Ашан Сити».  

Наибольшее количество торговых центров располагается в Советском районе (38,13%), за 

ним с большим отрывом следует Центральный район (26,92%). В Железнодорожном районе 

открылся первый ТЦ «Славянский», вся остальная торговля представлена в формате «стрит-

ритейл» и торговых баз.  

В 2017 году была открыта вторая очередь ТРЦ «Галерея Енисей» и в самом начале 2018 

года открылся ТЦ «Зеленый».  

Строятся ТЦ «Рэд молл» и с переменной скоростью «Торговый квартал» в Солонцах. 
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2. Тенденции и прогнозы 

Красноярском все больше интересуются федеральные торговые сети, которым 

необходимы качественные торговые помещения. 

Группа IKEA рассматривает возможность постройки торгового центра, в котором (по 

практике других регионов) будет не только одноименный магазин, но и большое количество 

крупных федеральных и международных сетей. На данный момент известно об отказе от 

участка в районе Солонцы-2 (северное шоссе, возле выезда с ул.Авиаторов), так как IKEA 

попросила уменьшить его до 20-30 Га (изначальная договоренность была на участок 

площадью 49 Га). При этом в непосредственной близости от этого участка уже развивается 

новый жилой массив «Солонцы 2».  
Торговые центры, которые имели возможность увеличения площадей за счет расширения 

уже сделали это. Расширились существующие площади в успешных проектах. 
 

 ТРЦ «Планета» запустила 3 линию;  

 ТЦ «МЕГА» ввела 2 очередь на 10 000 м2 и рядом расположился второй в Красноярске 

магазин «Леруа Мерлен»;  

 ТЦ «Континент» ввел 2 очередь.  

 Строит 2 очередь ТЦ «Восточный» на Крастэц.  

  

Но наиболее активный рост сейчас происходит за счет строительства новых торговых 

центров: 



 ТРЦ «Торговый квартал» в Солонцах,  

 ТРЦ «Галерея Енисей»,  

 ТЦ «МАВИ»,  

 ТЦ «Авиатор»,  

 ТЦ «Ньютон»,  

 ТРЦ «Покров sky»,  

 ТЦ «Зеленый»,  

 Гипермаркет «Лента» на Ястынской,  

 ТЦ «Восточный»  

 ТЦ «Декатлон» («приютил» у себя сеть детских товаров «Бубль Гум» и «Эльсити»).  

 ТЦ «Рэд молл».  

  

В городе в 2018 году активно развивались уже существующие торговые сети. «Магнит»» в 

основном смотрит помещения формата «стрит-риетйл», хотя Магнит открылся в выстовочно-

офисном центре «MixMax». Также сеть «Пятерочка» смотрит помещения на первых этажах 

жилых домов.  

Продажа площадей в ТЦ и ТРЦ осуществляется, чаще всего, в следующий случаях:  

1. на этапе строительства, когда риски для потенциальных инвесторов наиболее высоки 

(насколько якорные арендаторы впишутся в заявленную концепцию, и будут ли они вообще).  

2. при неудачной концепции ТЦ, но обычно уже инвесторами, которые вошли в проект на 

начальном этапе (цена в отдельных случаях снижается до 45 000 рублей за м2.).  

3. при удачной реализации концепции торговый центр продается целиком, как готовый бизнес, 

но стоимость уже рассчитывается исходя их показателей арендного бизнеса.  

4. когда помещение в торговом центре является непрофильным активом для владельца 

(залоговое имущество банка; помещение отдано за долги). Цена может быть очень интересной, 

т.к. торговый центр требует более глубокого управления, чем офисный центр или складской 

комплекс.  

 

Сделок по продаже помещений в торговых центрах мало, и в основном они проходят в нижнем 

ценовом диапазоне. Тем самым каждая сделка может повлиять на минимальную цену продажи. 
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В связи с кризисом некоторые помещения в торговых центрах меняют своих 

собственников, т.к. часто именно они являются объектами залога. В конце 2016 года 

собственника сменило здание торгового центра «на Авиаторов 68а» (2 уровня, общей 

площадью 3 238м2), расположенное на одном перекрестке с ТРЦ «Планета» и гипермаркетом 

«Лента». 

Данные ТЦ не  был открыт предыдущим собственником. Теперь, учитывая 

местоположение и трафик, на объект назначена очень привлекательная стоимость продажи, а 

также интересная ставка аренды (от 500 кв.м.).   

Продажа площадей в ТЦ и ТРЦ осуществляется, чаще всего, в следующий случаях: 

1. на этапе строительства, когда риски для потенциальных инвесторов наиболее 

высоки (насколько якорные арендаторы впишутся в заявленную концепцию, и будут ли они 

вообще).  

2. при неудачной концепции ТЦ, но обычно уже инвесторами, которые вошли в 

проект на начальном этапе (цена в отдельных случаях снижается до 40 000 рублей за м2.).  

3. при удачной реализации концепции торговый центр продается целиком, как 

готовый бизнес, но стоимость уже рассчитывается исходя их показателей арендного бизнеса. 

4. когда помещение в торговом центре является непрофильным активом для 

владельца (залоговое имущество банка; помещение отдано за долги). Цена может быть очень 

интересной, т.к. торговый центр требует более глубокого управления, чем офисный центр или 

складской комплекс. 

Сделок по продаже помещений в торговых центрах мало, и в основном они проходят в 

нижнем ценовом диапазоне. Тем самым каждая сделка может повлиять на минимальную цену 

продажи. 

Стоимость продажи помещений в торговых центрах 
Таблица 3.5 

Местоположение 
Диапазон цен (предложения о продаже) за 2 кв. 2018г., руб./м2 

Минимальная цена Средний диапазон цен Максимальная цена 

Советский район 55 000 57 000-70 000 85 000 

Центральный район - - - 

Железнодорожный район - - - 

Октябрьский район 55 000 70 000-85 000 95 000 

Ленинский район - 43 000 – 60 000 - 

Кировский район - - - 

Свердловский район 46 000 47 000-75 000 80 000 

В целом по городу 46 000 43 000-85 000 95 000 

Стоимость аренды помещений в торговых центрах 
Таблица 3.6 

Местоположение 
Диапазон ставок (предложения об аренде) за 1 кв. 2016г., руб./м2 

Минимальная ставка Средний диапазон ставок Максимальная ставка 

Советский район 450 600 - 1 200 2 500 

Центральный район 450 650 -1100 2 300 

Железнодорожный район - - - 

Октябрьский район 500 580 - 800 1 200 

Ленинский район 600 700-1200 1050 

Кировский район - - - 

Свердловский район 420 570-830 110 

В целом по городу 420 570-1200 2500 

Касательно аренды помещений. Ставки очень сильно отличаются в зависимости от 

трафика самого торгового центра (количества и качества посетителей ТЦ), а также от умения 

управляющей компании его преимущества.  

Как правило, крупные торгово-развлекательные центры не только измеряют сам трафик, 

но и смотрят пути движения покупателей внутри ТРЦ. Они не сдают квадратные метры, а 

предлагают магазинам покупателей (тщательно замеренных и оцифрованных). Поэтому ставки 

аренды в них на порядок выше, чем в небольших торговых центрах, которые все еще просто 

занимаются «сдачей квадратных метров в аренду» и не помогают потенциальным арендаторам 

сделать правильный выбор места для магазина.  

Но в идеале каждый потенциальный арендатор сам подсчитывает трафик возле 

арендуемого помещения (до его аренды) и не только смотрит на количество людей, , но и на то 

насколько это целевые для него посетители.  
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В связи со сносом ларьков повысился спрос на небольшие помещения (до 50 кв.м.) в 

районных торговых центрах. Некоторые ТЦ уже успели заполнить ими долго пустующие 

помещения.  

Ставки аренды повысились на 1-1,5% относительно уровня 1 квартала 2018 года. 

Повышение ставок связано с ростом спроса на помещения от предпринимателей, размещавшихся 

в павильонах до их сноса к Универсиаде 2019 (они интересуются в основном районными 

торговыми центрами площадью 3-7 тыс. кв.м. и снимают в них помещения от 5 до 50 кв.м.).  

При этом есть интерес к помещениям площадью 150-600м2 с качественным трафиком со 

стороны торговых сетей из других регионов РФ.  

Есть сомнительные ходы в концепции торговых центров. Так открытие в ТЦ «Зеленый» 

супермаркета «Ашан Сити» не дало торговому центру необходимого количества потенциальных 

покупателей. Также как и супермаркет «7 континент» не дал необходимый трафик ТРЦ 

«КомсоМОЛЛ» несколько лет назад. Возможно, что базовый формат Гипермаркета «Ашан» 

исправит это положение. Но строительство ТРЦ «Торговый квартал в Солонцах» очень 

затянулось. 
Торговые сети в Красноярске  
В 2018 году в Красноярске:  

 «Декатлон» запустил магазин возле ТРЦ «Планета», «Ленты» и ЖК «Преображенский 

город» и «приютил» в нем также гипермаркет детских товаров «БубльГум» и «Эльсити». 

При этом они реализованы в формате «стрит-ритейл» и у каждого отдельный вход. Но в 

данном анализе мы считаем их как ТЦ.  

 ТЦ «Комсомолл» до сих пор без якорного арендатора.  

 Гипермаркет «Ашан Сити» открылся в ТЦ «Зеленый».  

 

3. Резюме 

В 2018 году в Красноярске с переменным успехом развиваются несколько новых 

проектов (ТЦ «Покров Sky», ТЦ «Славянский», ТРЦ «Галерея Енисей» - кинотеатр «Синема 

Парк» и ТЦ «Зеленый»), которые еще увеличили предложение качественных площадей. Но 

данное увеличение больше влияет на рынок аренды, т.к. в большинстве проектов нет продажи 

помещений. 

Кроме того на рынке Красноярска представлены специализированные торговые 

центры: 

 Мебель и товары для дома (ТК «Атмосфера дома», ТЦ «Континент», ТЦ «Доммер», ТЦ 

«Громада», ТЦ «Республика» и т.п.) 

 Детски товары (ТРЦ «Изумрудный город», ТЦ «Правый»), 

 Дисконт-центр (ТЦ «Мега»). 

Анализ рынка торговых центров Красноярска показывает, что на рынке аренды помещений в 

торговых центрах началась небольшая активность торговых сетей из других регионов. Они 

знакомятся с особенностями Красноярска и очень подробно изучают предложения на рынке 

торговых центров. Иногда тестируют «боем» отдельные локации. 

Ставки аренды очень сильно отличаются в зависимости от трафика в самом торговом центре 

(количества и качества посетителей – потенциальных покупателей). 

Как правило, ниже всего ставки в ТЦ, где управляющие не знают количество посетителей (или 

где оно реально слишком низкое) и не могут привлечь внимание серьезных арендаторов. 

В целом, ставки аренды снизились на 0,5-1,5% относительно уровня 1 квартала 2018 года. 

Изменения наблюдаются в нижних значениях диапазонов, так как бОльшим спросом 

пользуются помещения с минимальной ценой и хорошим целевым трафиком. 

Поэтому многим торговым центрам Красноярска стоит уйти от концепции простой сдачи 

площадей в аренду к концепции привлечения целевых покупателей для своих арендаторов. 

Система подбора помещений Сегодня на рынке есть следующие потребности в торговых 

центрах: 

 Островки и маленькие отделы под продажу духов, экспресс парикмахерскую и др. 

площадью от 4м2 до 30 м2. 

 Торговое помещение под магазины аксессуаров для телефонов 50-110 м2. 

Источники информации: http://www.knkras.ru/ 

  

http://www.knkras.ru/


Отчет №3548-18  

ООО «Аудит и консалтинг», тел.: (495) 663-63-75                                                                                        39 

3.3 Анализ ценообразующих факторов на рынке недвижимости 

Поскольку общее число ценообразующих факторов для любого объекта недвижимости 
весьма велико, в процессе исследования посредством анализа чувствительности исключаются 
из рассмотрения факторы, изменение которых оказывает пренебрежимо малое влияние на 
изменение цены сделки. Тем не менее число факторов, влияние которых должно учитываться, 
оказывается значительным. Для упрощения процедур анализа оставшиеся факторы 
группируются и в этом случае в качестве элементов сравнения можно рассматривать 
упомянутые группы.  

Ценообразующие факторы на рынке торгово-офисной недвижимости имеют свою 
специфику в зависимости от класса помещения. Основные ценообразующие факторы на 
рынке торгово-офисной недвижимости (в зависимости от класса) можно представить в виде 
таблицы. 

Таблица №3.7 

1. Факторы спроса и предложения 
1.1. Превышение спроса над предложением  
1.2. Превышение предложения над спросом  
1.3. Спрос и предложение равны 

2. Фактор пользователя 
недвижимого имущества 

2.1. Фактор полезности (ценность для потенциального владельца) 
2.2. Фактор замещения (наличие на рынке аналогичных объектов) 
2.3. Фактор ожидания (ценность будущих доходов, получаемых от его 
использования) 

3. Факторы, связанные с объектом 
недвижимости 

3.1. Передаваемые права 
3.2. Условия финансирования сделки 
3.3. Время продажи 
3.4. Местоположение 
3.5. Степень строительной завершенности объекта 
3.6. Физические характеристики (объемно-планировочные, 
конструктивные, степень износа  
3.7. Экономические характеристики 

4. Факторы внешней среды 

4.1. Экономические 
4.2. Рынок недвижимости 
4.3.Состояние и перспективы строительной отрасли 
4.4. Социальные 
4.5. Физические 
4.6. Политические 

5. Фактор наилучшего и наиболее 
эффективного использования 

5.1. Характеристики земельного участка 
5.2. Размеры и материалы строений 
5.3. Износ и потребность в ремонте строений 
5.4. Состояние окружающей застройки 
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4. НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЕ 

ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
Наиболее эффективное использование (НЭИ) земельного участка и улучшений – это 

вероятное, законное, физически возможное, экономически целесообразное и финансово 

осуществимое использование, которое приводит к максимальной продуктивности объекта и 

наивысшей его стоимости. 

Совокупность процедур отыскания и обоснование выбора варианта НЭИ из множества 

альтернативных вариантов использования объекта оценки, называется анализом НЭИ. 

Анализ НЭИ объекта оценки проводится по критериям соответствия законодательству, 

физической осуществимости, экономической целесообразности и финансовой 

осуществимости, максимальной доходности и наивысшей стоимости. 

Алгоритм поиска варианта наиболее эффективного использования оцениваемого 

объекта недвижимости состоит из этапов: 

 составляется максимально полный (по возможности исчерпывающий) перечень 

вариантов использования, которые «в принципе» могут быть реализованы на базе 

оцениваемого объекта недвижимости; 

 из составленного перечня исключаются те принципиально возможные варианты, 

реализация которых может встретить непреодолимые препятствия вследствие 

законодательных и нормативно-правовых ограничений; 

 на третьем этапе анализа НЭИ определяются возможности физической 

осуществимости вариантов, остающихся в перечне после процедур предыдущего этапа. На 

этом очередном этапе из перечня исключаются варианты, осуществление которых 

невозможно из-за недостаточно высокого качества земельного участка. Из этого перечня 

исключаются также варианты, которые не могут быть реализованы из-за невыполнимости 

каких-либо звеньев технологической цепочки планируемого строительства; 

 законодательно разрешенные и физически осуществимые варианты остаются в 

перечне  потенциально возможных вариантов только в случае их экономической 

целесообразности; 

 на пятом этапе из экономически целесообразных вариантов выбирается вариант 

использования оцениваемого объекта недвижимости, обеспечивающий собственнику 

максимальную доходность и максимальную стоимость объекта оценки. 

При определении наиболее эффективного использования объекта оценки определяется 

использование объекта оценки, при котором его стоимость будет наибольшей. 

Недвижимость - это имущество, которое практически может использоваться не одним, 

а несколькими способами. Поскольку каждому способу использования объекта недвижимости 

соответствует определённая величина его стоимости, то перед проведением оценки 

выбирается один способ использования, называемый наиболее эффективным. 

1. Текущее и законно-разрешённое использование Объекта оценки в настоящее время – 

торговое. 

2. Технические характеристики делают физически осуществимым вариант эксплуатации 

оцениваемой недвижимости, как выполняющей торговые функции.  

3. Критерием экономической целесообразности является положительный возврат 

инвестируемого капитала, то есть возврат, равный или больший расходов на компенсацию 

затрат по содержанию, финансовых обязательств и начальных инвестиций. 

Существующее состояние экономики окружающей территории, перспективы развития 

района и ожидаемые изменения позволяют утверждать, что собственник/владелец в ближайшее 

время будет эксплуатировать Объект оценки в качестве торгового центра. 

4. Из всех экономически целесообразных вариантов использования тот вариант 

использования объекта оценки, который обеспечивает собственнику максимальную 

доходность и максимальную стоимость, признается вариантом, отвечающим принципу НЭИ 

объекта оценки. 

Учитывая конструктивные особенности данного имущества, его географическое и 

экономическое расположение, а также текущее назначение, вариантом наилучшего и наиболее 
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эффективного использования является использование оцениваемого имущества по его текущему 

назначению. 
 

 

ВЫВОД 

Принимая во внимание состояние рынка коммерческой недвижимости, расположение 

оцениваемого объекта недвижимости, его объёмно-планировочные и технические 

характеристики, его текущее использование, исходя из целей и задач настоящей оценки, 

наиболее эффективное использование Объекта оценки рассматривалось в качестве торгового 

центра. 
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5. ВЫБОР ПОДХОДА ОЦЕНКИ 
В соответствии с техническим заданием на оценку в данном отчете необходимо 

установить рыночную стоимость. 

Рыночная стоимость6 - наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки 

может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки 

действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки 

не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

- одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не 

обязана принимать исполнение; 

- стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих 

интересах; 

- объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, 

типичной для аналогичных объектов оценки; 

- цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и 

принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 

- платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются 

сравнительный, доходный и затратный подходы.7 

Каждый из этих подходов приводит к получению различных ценовых характеристик 

объектов. Дальнейший сравнительный анализ позволяет взвесить достоинства и недостатки 

каждого из использованных методов и установить окончательную оценку Объекта 

собственности на основании данных того метода или методов, которые расценены как 

наиболее надежные.  

При выборе подходов необходимо учитывать: 

- цели и задачи оценки 

- предполагаемое использование результатов оценки 

- допущения 

- полноту и достоверность исходной информации 

5.1 Затратный подход 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения 

объекта оценки с зачетом износа и устаревания. 

Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для 

создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании 

объекта оценки материалов и технологий. 

Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания 

аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату 

оценки.  

Затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости - 

земельных участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов 

капитального строительства, но не их частей, например жилых и нежилых помещений. 

Затратный подход целесообразно применять для оценки недвижимости, если она 

соответствует наиболее эффективному использованию земельного участка как 

незастроенного и есть возможность корректной оценки физического износа, а также 

функционального и внешнего (экономического) устареваний объектов капитального 

строительства. 

Затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, когда 

недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного подходов к 

оценке, а также для оценки недвижимости специального назначения и использования 

(например, линейных объектов, гидротехнических сооружений, водонапорных башен, 

                                                 
6 Федеральный закон от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 
7 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки  

(ФСО № 1) (утв. приказом Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 г. № 297) 
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насосных станций, котельных, инженерных сетей и другой недвижимости, в отношении 

которой рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют). 

Применение затратного подхода к оценке недвижимости состоит из следующих этапов:  

 оценка рыночной стоимости земельного участка как свободного и доступного для 

наиболее эффективного использования; 

 оценка затрат на воспроизводство (затрат на замещение) объекта оценки на дату 

оценки; 

 оценка косвенных издержек, имеющих место в период после окончания 

строительства и до достижения первоначально свободным зданием рыночного уровня 

занятости и обустройства; 

 оценка подходящей для данного проекта величины прибыли предпринимателя 

(инвестора); 

 оценка величины накопленного износа; 

 оценка затрат на воспроизводство или замещения воспроизводства с учетом 

накопленного износа; 

 оценка стоимости полного права собственности на объект оценки на основе 

затратного подхода. 

Затратный подход приводит к объективным результатам, если можно точно оценить 

величины стоимости затрат на строительство и износа объекта при условии относительного 

равновесия спроса и предложения на данном сегменте рынка. 

Этот подход полезен в основном для оценки уникальных объектов, практически не 

имеющих аналогов, объектов незавершенного строительства, а также для объектов с 

незначительным износом.  

Другая сторона этой ситуации заключается в том, что цены сделок опираются не на 

вероятные затраты, а на вероятные доходы, которые данный актив способен принести в 

перспективе и, разумеется, на аналогичные сделки, имеющие место на рынке. То есть 

стоимость, включающая издержки строительства, и рыночная стоимость объекта - различные 

понятия. Теоретически эти величины совпадают только при условии сбалансированности 

спроса и предложения на рынке недвижимости и его стабильности. В действительности же 

таких абсолютных условий быть не может.  

Таким образом, понесенные инвестором затраты не всегда создают рыночную 

стоимость из-за разницы в издержках на воссоздание сопоставимых объектов, и напротив - 

создаваемая стоимость не всегда бывает адекватна понесенным затратам, и прежде всего, это 

касается объектов недвижимости, целью владения которой является получение дохода, как в 

конкретном случае. 

Оценщик в своих расчетах должен следовать логике рынка и учитывать лишь те 

факторы и мотивы, которые учитываются в сделках субъектами рынка.  

Помимо этого, не решаемой проблемой затратного подхода в данном случае следует 

считать отсутствие возможности корректного определения всех затрат на строительство 

рассматриваемого объекта недвижимости. Обусловлено это следующими положениями: 

 фактически Объект оценки представляет собой нежилые помещения офисного 

назначения; 

 не представляется возможным документально и обоснованно подтвердить затраты 

девелопера, связанные с получением всех разрешений на строительство и различных 

согласований, в частности, на получение технических условий для подключения к 

инженерным сетям города, а эти затраты могут составлять до 30-35 % от общей стоимости 

затрат на строительство; 

 не учитывает затратный подход и наличие конкурентной среды, регулирующей 

соотношение спроса и предложения, что является основополагающим фактором при 

определении величины прибыли предпринимателя или внешнего устаревания. 

 при оценке встроено-пристроенных помещений, затратный подход не дает 

достаточно точных результатов, так как невозможно оценить какие затраты при строительстве 

всего здания ложатся на создание отдельно взятых помещений. 
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Алгоритм построения расчётов в рамках Затратного подхода, требует от Оценщика 

приведения достоверных стоимостных величин, отражающих затраты на приобретение 

земельного участка, его обеспечение инженерной коммуникационной составляющей, а также 

использование технической документации относительно строительного объема здания. В 

данных условиях применение методов Затратного подхода является не целесообразным. 

Кроме того, Оценщику не была предоставлена информация об остальной части здания 

(функциональное назначение площадей может быть иным). 

Исходя из сказанного, учитывая цель и назначение оценки, специфику оцениваемого 

недвижимого имущества, а также на основании п. 20 Федерального стандарта оценки «Общие 

понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки» (ФСО № 1), 

утвержденного Приказом Минэкономразвития РФ от 20 июля 2007 г. № 256, а также ст. 14 

ФЗ-135 «Об оценочной деятельности в РФ», Оценщик счел некорректным применить 

затратный подход в настоящей оценке, так как расчёт в рамках затратного подхода приведёт 

к большой погрешности вычислений, что может негативно отразиться на результате 

настоящей оценки. 

5.2. Сравнительный подход 

Сравнительный подход - совокупность  методов  оценки, основанных на получении 
стоимости Объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами8. 

Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, 
материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость 
(Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к 
проведению оценки (ФСО № 1) (утв. приказом Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 г. № 
297). 

Сравнительный подход основан на принципе замещения, то есть предполагается, что 
рациональный покупатель не заплатит за конкретную собственность больше, чем обойдется 
приобретение другой сходной собственности, обладающей такой же полезностью. 

Применяя сравнительный подход к оценке, оценщик должен: 

 выбрать единицы сравнения и провести сравнительный анализ объекта оценки и 
каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения. 

 скорректировать значения единицы сравнения для объектов-аналогов по каждому 
элементу сравнения в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и объекта-
аналога по данному элементу сравнения; 

 согласовать результаты корректирования значений единиц сравнения по выбранным 
объектам-аналогам. 

Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная для 
анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. Этот подход является 
прямым моделированием факторов спроса и предложения. При покупке объекта покупатель 
(инвестор) руководствуется принципом замещения, который гласит, что максимальная цена 
объекта оценки не превышает минимальной цены объекта-аналога, обладающего аналогичными 
характеристиками (ценообразующими факторами).  

Методы сравнительного подхода для недвижимости помимо прямого назначения  
(оценка рыночной стоимости) могут использоваться для оценки арендных ставок, износа 
улучшений или затрат на их создание, коэффициентов заполняемости и других параметров, 
которые необходимы для оценки стоимости недвижимости с использованием других подходов. 

Сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно 
подобрать достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами 
сделок и (или) предложений. 

Оцениваемые в настоящем Отчете объекты представляет собой помещение торгового 
назначения, расположенные в торгово-развлекательном комплексе. На рынке коммерческой 
недвижимости г. Красноярск в открытом доступе присутсвует минимально необходимое 
количество информации для реализации Сравнительного подхода. 

                                                 
8 Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и 

другим характеристикам, определяющим его стоимость (Федеральный стандарт оценки «Общие понятия 

оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1) (утв. приказом Минэкономразвития 

РФ от 20.05.2015 г. № 297) 
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В то же время, в составе объекта оценки присутствует земельный участок, и на рынке 
присутствует ограниченное количество предложений земельных участков сходного 
назначения.  

Исходя из изложенного, учитывая цель и назначение оценки, специфику оцениваемого 
недвижимого имущества, а также на основании п. 11 Федерального стандарта оценки 
«Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)», 
утвержденного Приказом Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 г. № 297, на основании части 
VII «Подходы к оценке» Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости  (ФСО № 
7)», утвержденного Приказом Минэкономразвития РФ от 25.09.2014 г. № 611, а также ст. 14 
ФЗ-135 «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», Оценщик счел необходимым 
применить сравнительный подход секторно, а именно для оценки рыночной стоимости 
объекта оценки.. 

5.3. Доходный подход 

Доходный подход (income approach) - совокупность методов оценки стоимости объекта 

оценки, основанных на определении ожидаемых доходов  от  использования объекта оценки. 

Доходный подход рекомендуется применять для недвижимости генерирующей или способной 

генерировать денежные потоки.  
Доходный подход основывается на принципе ожидания. 
Принцип ожидания - принцип оценивания недвижимости, в соответствии с которым 

рыночная стоимость недвижимости равна текущей ценности будущего дохода или благ, 
производимых недвижимостью, с точки зрения типовых покупателей и продавцов. 

Этот принцип утверждает, что типичный инвестор (или покупатель) приобретает 
недвижимость, ожидая в будущем доходы или выгоды. 

Применяя доходный подход к оценке, оценщик должен: 

 установить период прогнозирования. Под периодом прогнозирования понимается 
период в будущем, на который от даты оценки производится прогнозирование количественных  
характеристик  факторов, влияющих на величину будущих доходов; 

 исследовать способность объекта оценки приносить поток доходов в течение периода 
прогнозирования, а также сделать заключение о способности объекта приносить поток доходов 
в период после периода прогнозирования; 

 определить ставку дисконтирования, отражающую доходность вложений в 
сопоставимые с объектом оценки по уровню риска объекты инвестирования, используемую для 
приведения будущих потоков доходов к дате оценки; 

 осуществить процедуру приведения потока ожидаемых доходов в период 
прогнозирования, а также доходов после периода прогнозирования в стоимость на дату оценки. 

Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, 
позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а 
также связанные с объектом оценки расходы. При применении доходного подхода оценщик 
определяет величину будущих доходов и расходов и моменты их получения. 

Данный подход основан на предположении, что будущие доходы от эксплуатации 
недвижимости формируют ее текущую стоимость. 

Традиционно сложилось так, что при оценке недвижимости основным источником 
доходов считается аренда оцениваемого объекта. Аренда объекта, как правило, проявляется в 
двух основных формах: 

 аренда объекта в целом; 

 аренда части объекта. 
Представленное к оценке имущество может использоваться в коммерческих целях, т. е. 

ради извлечения дохода собственником/владельцем от сдачи недвижимости в аренду, кроме 
того Собственник сдает оцениваемое имущество в аренду. 

Исходя из изложенного, учитывая цель и назначение оценки, специфику оцениваемого 
недвижимого имущества, а также на основании п. 11 Федерального стандарта оценки 
«Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)», 
утвержденного Приказом Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 г. № 297, на основании части 
VII «Подходы к оценке» Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости  (ФСО № 
7)», утвержденного Приказом Минэкономразвития РФ от 25.09.2014 г. № 611, а также ст. 14 
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ФЗ-135 «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», Оценщик счел возможным 
применить доходный подход в настоящей оценке. 
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6. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ПРАВ НА 

НЕДВИЖИМОЕ ИМУЩЕСТВО НА ОСНОВЕ 

СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 

6.1. Общее описание подходов оценке земельных участков 

Доходный подход применяется для определения стоимости оцениваемого участка, 

способного приносить доход в будущем на протяжении определенного срока его 

эксплуатации. Стоимость представляет собой сумму приведенных к текущему моменту 

ожидаемых будущих доходов и выручки от перепродажи объекта оценки.  

Подход основывается на принципе ожидания, - разумный покупатель (инвестор) 

приобретает земельный участок в ожидании будущих доходов или выгод.  

Подход применяется при оценке стоимости земельных участков, для которых 

возможно установить на основе анализа индивидуальных ставок арендной платы за земли 

аналогичного качества уровень этой категории доходов. 

Арендная плата отражает величину земельной ренты, т. к. устанавливается с учетом 

основных рентообразующих факторов и учитывает реальный уровень доходов арендаторов по 

направлениям их функциональной деятельности. Таким образом, стоимость земельного 

участка представляет собой дисконтированную стоимость будущей земельной ренты.  

Применение доходного подхода требует тщательного анализа финансового и 

физического состояния объекта, его окружения, экономических условий и тенденций, а также 

использования таких расчетных показателей как коэффициент капитализации, сложный 

процент, дисконтирование и аннуитеты и др.  

Сравнительный подход применяется для определения стоимости оцениваемого 

участка путем сопоставления цен недавних продаж аналогичных земельных участков на 

эффективно функционирующем свободном рынке, где покупают и продают сопоставимую 

собственность добровольные покупатели и добровольные продавцы, принимая при этом 

независимые решения. Подход основан на принципе замещения: благоразумный покупатель 

не заплатит за оцениваемый участок большую сумму, чем ту, за которую можно приобрести 

на рынке аналогичный по качеству и полезности земельный участок.  

Имея достаточное количество достоверной информации о продаже участков за 

определенный период того же вида использования, что и оцениваемый, подход сравнения 

рыночных продаж позволяет получить максимально точную рыночную стоимость участка на 

конкретном рынке.  

Затратный подход практически не применяется для самостоятельной оценки 

земельного участка. Подход предполагает определение совокупной оценки стоимости участка 

с его улучшениями: зданиями, сооружениями, инженерным коммуникациями. Затратный 

подход в оценке стоимости земельного участка предполагает, что разумный инвестор, не 

заплатит за объект большую цену, чем та, в которую обойдется приобретение 

соответствующего участка под застройку и возведение на нем аналогичного по назначению и 

качеству здания в некоторый период времени.  

Элементы затратного подхода в части расчета стоимости воспроизводства или 

замещения улучшений земельного участка используются в методе остатка и методе 

выделения. 

Методы оценки рыночной стоимости   

права пользования земельными участками 
При оценке рыночной стоимости земельных участков существуют следующие методы:  

- метод сравнения продаж; 

- метод выделения; 

- метод распределения; 

- метод капитализации земельной ренты; 

- метод остатка; 

- метод предполагаемого использования. 
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Таблица 6.1 

№ п/п Наименование Описание Выбор метода 

1 
Метод сравнения 

продаж 

Применяется для оценки застроенных и незанятых ЗУ. 

Стоимость определяется путем корректировки стоимости 

аналогичных участков Определение стоимости прав 

аренды: аналогично вышеупомянутому 

Метод может быть использован 

при наличии аналогов по продажам 
и по аренде 

2 Метод выделения 

Применяется для оценки застроенных ЗУ. Стоимость ЗУ 
находится путем вычитания из рыночной стоимости 

единого объекта недвижимости (с ЗУ) стоимости 

замещения или стоимости воспроизводства улучшений 
Определение стоимости прав аренды: с учетом 

вышеупомянутой последовательности. 

Метод затруднен в использовании. 

Отсутствует статистическая база 

общей стоимости объектов 
недвижимости 

3 Метод распределения 

Применяется для оценки застроенных ЗУ. Стоимость ЗУ 
находится путем умножения рыночной стоимости 

единого объекта недвижимости (с ЗУ) на наиболее 

вероятное значение доли ЗУ в стоимости единого объекта 
недвижимости. Определение стоимости прав аренды: с 

учетом вышеупомянутой последовательности. 

Метод затруднен в использовании. 

Отсутствует статистическая база 

общей стоимости объектов 
недвижимости 

4 
Метод капитализации 

земельной ренты 

(дохода) 

Применяется для оценки застроенных и незастроенных 

ЗУ. Расчет производится путем деления земельной ренты 

за первый после даты проведения оценки период на 

определенный оценщиком коэффициент капитализации. 

Определение стоимости прав аренды: с учетом 
вышеупомянутой последовательности. Применяется 

метод капитализации дохода  

Метод может быть использован 

при наличии информации о 

ставках земельной ренты 

5 Метод остатка 

Применяется для оценки застроенных и незастроенных 
ЗУ. Расчет производится путем вычитания из стоимости 

единого объекта недвижимости (определенную с учетом 

ЧОД и коэффициентов капитализации) стоимости 
воспроизводства или замещения улучшений. 

Определение стоимости прав аренды: с учетом 

вышеупомянутой последовательности. При оценке 
стоимости права аренды учитываются разницы в аренде и 

земельной ренты и вероятность сохранения этой разницы. 

Метод затруднен в использовании. 

Отсутствует статистическая база 

общей стоимости объектов 
недвижимости 

6 

Метод 

предполагаемого 

использования 

Применяется для оценки застроенных и незастроенных 

ЗУ. Расчет стоимости ЗУ производится путем 
дисконтирования всех доходов и расходов, связанных с 

использованием ЗУ. Определение стоимости прав аренды: 

с учетом вышеупомянутой последовательности При 
оценке стоимости права аренды учитывается вероятность 

сохранения дохода отданного права. 

Метод затруднен в использовании. 

Отсутствует статистическая база 
общей стоимости объектов 

недвижимости 

 

Согласно ФЗ РФ от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ Оценщик имеет право применять 

самостоятельно методы проведения оценки в соответствии с принятыми стандартами. 

Согласно Федеральному стандарту оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки» (ФСО №1), Оценщик вправе самостоятельно определять в рамках 

каждого подхода к оценке конкретные методы оценки (п.IV-20). 

Вывод: 
В результате исследования рынка и основываясь на собранной информации, Оценщик 

пришел к следующему выводу о возможности использования подходов и методов 

определения рыночной стоимости земельного участка: 

- затратный подход для оценки земельных участков не применяется. 

- Оценщик обосновал отказ от всех методов доходного подхода, следовательно, 

доходный подход не применялся при расчете стоимости земельного участка;  

- сравнительный подход – метод сравнения продаж может быть использован для 

расчета, поскольку в результате проведенного анализа рынка земельных участков, были 

выявлены предложения о продаже земельных участков под строительство объектов 

промышленного назначения.  

Исходя из изложенного, учитывая цель и назначение настоящей работы, наличие 

необходимой информации, в конкретном случае целесообразно определить стоимость права 

собственности оцениваемого земельного участка методом сравнения продаж, так как на рынке 

недвижимости имеется достаточное для корректной оценки количество предложений по 

продаже земельных участков. 

 

6.2. Определение рыночной стоимости земельного участка Объекта оценки 

Подход к оценке с точки зрения сравнения продаж основывается на прямом сравнении 

оцениваемого объекта с другими объектами недвижимости, которые были проданы или 
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включены в реестр на продажу. Рыночная стоимость недвижимости определяется ценой, 

которую заплатит типичный покупатель за аналогичный по качеству и полезности объект. 

В зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки 

недвижимости в рамках сравнительного подхода могут использоваться качественные 

методы оценки (относительный сравнительный анализ, метод экспертных оценок и другие 

методы), количественные методы оценки (метод регрессионного анализа, метод 

количественных корректировок и другие методы), а также их сочетания.  

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем 

изучения взаимосвязей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с 

объектами-аналогами или соответствующей информации, полученной от экспертов,  

и использования этих взаимосвязей для проведения оценки в соответствии с технологией 

выбранного для оценки метода.  

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с 

объектом оценки по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия 

объектов по этим факторам и цена объекта-аналога или ее удельный показатель 

корректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего определения стоимости 

объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу сравнения основывается на 

принципе вклада этого элемента в стоимость объекта.  

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные 

сегмента рынка оцениваемого объекта, конструирует модель ценообразования, 

соответствующую рынку этого объекта, по которой определяет расчетное значение искомой 

стоимости. 

Сравнительный анализ — это общий термин, используемый для обозначения 

процедуры, в которой применяют методы количественного и/или качественного анализа для 

определения показателя стоимости в сравнительном подходе. Оба метода можно использовать 

по отдельности или вместе. 

Процедура анализа включает пять основных этапов: 

1. выявление элементов сравнения, влияющих на стоимость оцениваемого типа 

собственности; 

2. сравнение характеристик оцениваемого и сопоставляемых объектов, а также 

определение различий по каждому элементу сравнения. Каждую количественную поправку 

необходимо адекватно объяснить, чтобы третьей стороне была понятна аргументация, 

лежащая в основе данной поправки; 

3. определение итогового значения поправки для каждого сопоставимого объекта, 

умножение его на цену продажи или удельную цену сопоставимого объекта для получения 

диапазона цен продажи или удельных цен для оцениваемого объекта.  

При этом итоговое значение поправки рассчитывается как разность между общей 

положительной и общей отрицательной поправками; 

4. сравнение всех скорректированных сопоставимых объектов и классификация их 

относительно оцениваемого объекта собственности по параметрам, которые превосходят 

оцениваемый объект, равны или уступают им; 

5. проведение качественного анализа для сверки диапазона показателей стоимости  

с оцениваемым объектом. 

Элементами сравнения называют характеристики объектов недвижимости и сделок, 

которые вызывают изменения стоимости на недвижимость.  

Основные критерии выбора (элементов сравнения) сопоставимых объектов: 

- передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав;  

- условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, 

условия кредитования, иные условия);  

- условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными 

лицами, иные условия);  

- условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к 

ценам предложений, иные условия);  

- вид использования и (или) зонирование;  

- местоположение объекта;  
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- физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, 

состояние объектов капитального строительства, соотношение площади земельного участка и 

площади его застройки, иные характеристики;  

- экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, 

состав арендаторов, иные характеристики);  

- наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью;  

- другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 

Помимо основных (указанных) элементов сравнения, могут потребоваться и 

дополнительные элементы. К ним можно отнести градостроительные и природоохранные 

ограничения, расположение объектов в подвальных/цокольных этажах или в надземной части, 

расположение в отдельно стоящих зданиях или в составе зданий, наличие отдельного входа, 

состояние системы безопасности и т. д. 

Чтобы привести объекты сравнения к образцу, исследуемому на дату оценки, требуется 

выполнить корректировки стоимости объекта сравнения по каждой позиции элементов 

сравнения. При этом корректировка может применяться либо к общей цене (стоимости) либо 

к цене (стоимости) за единицу сравнения. 

Оценщик вправе использовать иную методологию расчетов и самостоятельно 

определять метод (методы) оценки недвижимости в рамках каждого из выбранных подходов, 

основываясь на принципах существенности, обоснованности, однозначности, проверяемости 

и достаточности. При этом в отчете об оценке необходимо привести описание выбранного 

оценщиком метода (методов), позволяющее пользователю отчета об оценке понять логику 

процесса определения стоимости и соответствие выбранного оценщиком метода (методов) 

объекту недвижимости, принципам оценки, определяемому виду стоимости и 

предполагаемому использованию результатов оценки. 

В настоящем Отчете при оценке объекта недвижимости в рамках сравнительного 

подхода реализуется качественный метод оценки - относительный сравнительный анализ. 

Относительный сравнительный анализ - метод оценки рыночной стоимости объекта 

оценки, основанный на анализе рыночных цен сделок или предложений по продаже или 

аренде объектов, сопоставимых с оцениваемым, - аналогов, имевших место на рынке 

оцениваемого объекта до даты оценки. Метод базируется на принципе «спроса и 

предложения»,  

в соответствии с которым цена на объект недвижимости определяется в результате 

взаимодействия спроса и предложения на объект в данном месте, в данное время и на данном 

сегменте рынка.  

Метод относительный сравнительный анализ наиболее действенен для объектов 

недвижимости, по которым имеется достаточное количество информации о недавних сделках 

купли-продажи.  

При отсутствии информации о ценах совершенных сделок допускается использование 

представленных цен предложения. 

Данный метод определяет рыночную стоимость объекта на основе анализа недавних 

продаж сопоставимых объектов недвижимости, сходных с оцениваемым объектом по размеру, 

доходу, который они производят (могут производить), и использованию. 

Для определения стоимости объектов недвижимости методом относительного 

сравнительного анализа используется следующая последовательность действий: 

1. Исследование рынка и сбор информации о сделках или предложениях по покупке 

или продаже объектов, аналогичных оцениваемому объекту. 

2. Проверка точности и надежности собранной информации и соответствие ее 

рыночной конъюнктуре.  

3. Выбор типичных для рынка оцениваемого объекта единиц сравнения и проведение 

сравнительного анализа по выбранной единице. 

4. Сравнение сопоставимых объектов-аналогов с оцениваемой недвижимостью 

(объектом оценки) с использованием элементов сравнения и внесение поправок в цену 

каждого объекта-аналога относительно оцениваемого объекта. 

5. Сведение откорректированных значений цен объектов-аналогов, полученных в ходе 

их анализа, в единое значение или диапазон значений стоимости.  
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Несомненно, что ни один из выбранных объектов сравнения не может практически 

полностью соответствовать объекту оценки. Поэтому сравнению подлежат какие-то общие 

единицы, которые могут быть физическими или экономическими.  

Для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта 

сложившиеся на рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы 

сравнения), в частности цена или арендная плата за единицу площади или единицу объема. 

Таким образом, выбор единицы сравнения определяется, как правило, типом 

недвижимости. 

Здания и помещения, как правило, сравнивают на основе цены за квадратный метр 

общей площади.Земельные участки (землеотводы) сельскохозяйственного назначения обычно 

сравнивают на основе цены за 1 гектар (Га), для индивидуального жилищного строительства 

и для малоэтажного жилого строительства обычно сравнивают на основе цены за сотку общей 

площади (1 сотка/руб.). 

Математическая модель оценки объекта недвижимости с использованием метода 

относительного сравнительного анализа может быть представлена в следующем виде: 

 

где: 

VРС - рыночная стоимость объекта оценка на основе метода относительного 

сравнительного анализа; 

n - количество аналогов; 

VРСi - рыночная стоимость объекта оценка c использованием информации о цене  

i-го объекта-аналога; 

αi - вклад i-го объекта-аналога в стоимость объекта оценки. 

Сумма вкладов равна единице: 

 

Оценка рыночной стоимости объекта оценки с использованием информации о цене i -

го объекта-аналога может быть представлена следующим образом : 

 

Pi- цена i-го объекта-аналога; 

N - количество ценообразующих факторов; 

DРij- значение корректировки цены i-го объекта-аналога по j-тому ценообразующему фактору в 

денежном выражении. 

В результате определения и внесения корректировок цены аналогов (единицы 

измерения аналогов), как правило, должны быть близки друг к другу. В случае значительных 

различий скорректированных цен аналогов целесообразно выбрать другие аналоги; элементы, 

по которым проводится сравнение; значения корректировок.  

Для применения метода сравнения продаж, Оценщиком был проанализирован рынок 

продаж земельных участков в локальном районе, в непосредственной близости от 

расположения оцениваемого земельного участка. Выбранные аналоги схожи по своим 

физическим характеристикам, имущественным правам и разрешенному использованию с 

оцениваемым земельным участком. 
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Описание объектов-аналогов земельного участка 
Для расчета рыночной стоимости права собственности земельных участков были 

использованы цены предложений о продаже земельных участков с аналогичными 

параметрами, что позволяет произвести расчет рыночной стоимости оцениваемого участка 

сравнительным подходом, который максимально точно отражает стоимость земельных 

участков в анализируемом районе (см. табл. 6.2.) 
Таблица 6.2 

Наименование Объект оценки Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 

Источник информации  

https://www.avito.ru/kras
noyarsk/zemelnye_uchast

ki/uchastok_3_ga_promna

znacheniya_977915409 

https://rosrealt.ru/krasnoy

arsk/uchastok/233212 

http://www.sibdom.ru/stic

kers/view/2907025/ 

Контактная  
Информация 

 +7 913 033-19-87 +7 391 242-30-54 282-03-03 

Месторасположения 

Красноярский край,  

г. Красноярск,  

ул. Белинского 

Красноярск, р-н 
Советский 

Красноярский край,  

г. Красноярск,  

ул. Маерчака 

Красноярский край,  
г. Красноярск, М53 

Совершенная сделка 

или предложение 
Предложение Предложение Предложение Предложение 

Передаваемые права Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Разрешенное 

использование 

Под коммерческую 

застройку 

Под коммерческую 

застройку 

Под коммерческую 

застройку 

Под коммерческую 

застройку 

Площадь, сот. 495,25 300 500,00 450,00 

Наличие коммуникаций  По границе участка По границе участка По границе участка 

Стоимость, руб.  30 000 000 60 000 000 54 000 000 

Схема расположения Объекта оценки и Объектов-аналогов 

 

Объект Оценки 
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Расчет рыночной стоимости земельного участка Объекта оценки 
Таблица 6.3 

Элемент сравнения Ед. изм.  Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Цена предложения руб.   30 000 000 60 000 000 54 000 000 

Площадь объекта сот.  495,25 300,00 500,00 450,00 

Стоимость руб./сот.   100 000 120 000 120 000 

Корректировка на время 

продажи 
  

Актуально на 

дату оценки 

Актуально на дату 

оценки 

Актуально на дату 

оценки 

Актуально на дату 

оценки 

Величина корректировки %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная удельная 

стоимость 
руб./сот.   100 000 120 000 120 000 

Корректировка на условия 

продажи 
    

Предложение на 

продажу 

Предложение на 

продажу 

Предложение на 

продажу 

Величина корректировки %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная удельная 

стоимость 
руб./сот.   100 000 120 000 120 000 

Корректировка на различия 

между ценами 

предложения/спроса и 

сделок (торг) 

          

Величина корректировки %   -10,3% -10,3% -10,3% 

Скорректированная удельная 

стоимость 
руб./сот.   89 700 107 640 107 640 

Корректировка на состав 

передаваемых прав на 

оцениваемый объект 

  Право аренды Право собственности Право собственности Право собственности 

Величина корректировки %   -9,00% -9,00% -9,00% 

Скорректированная удельная 

стоимость 
руб./сот.   81 627 97 952 97 952 

Корректировка на 

назначение, разрешенное 

использование 

  Сопоставимо Сопоставимо Сопоставимо Сопоставимо 

Величина корректировки %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная удельная 

стоимость 
руб./сот.   81 627 97 952 97 952 

Корректировка на 

местоположение  
  

Областной 

центр 
Обласной центр Обласной центр 

Населённый пункт 
приближённый к 

обласному центру 

Величина корректировки %   0,00% 0,00% 16,00% 

Скорректированная удельная 

стоимость 
руб./сот.   81 627 97 952 113 625 

Корректировка на площадь   495,25 300,00 500,00 450,00 

Величина корректировки %   -4,65% 0,09% -0,91% 

Скорректированная удельная 

стоимость 
руб./сот.   77 831 98 041 112 595 

Корректировка на удобство 

подъездных путей 
  

Свободный 

подъезд 
Свободный подъезд Свободный подъезд Свободный подъезд 

Величина корректировки %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная удельная 

стоимость 
руб./сот.   77 831 98 041 112 595 

Общая валовая коррекция 

(суммарная корректировка по 
абслютной величине) без 

учета корректировки на торг 

    13,65% 9,09% 25,91% 

Весовые коэффициенты   1,0000 0,344 0,362 0,295 

Итоговая удельная 

стоимость для участка 
руб./сот. 95 388 

Рыночная стоимость 

земельного участка 

площадью 25,29 соток 

руб. 2 412 000 

Весовой коэффициент для каждого аналога рассчитан по формуле: 

 

Vi – весовой коэффициент для i-ого аналога;  

Ki – общая валовая коррекция для i-ого аналога как сумма корректировок по модулю;  

n – количество аналогов. 

Обоснование примененных корректировок 
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Для расчета и внесения корректировок (поправок) используется множество различных 

методов, которые можно объединить в две группы: 

 количественные; 

 качественные. 

Отличаются эти группы соотношением количества ценообразующих факторов и 

количества аналогов, используемых для оценки. 

Для расчета и внесения поправок используется множество различных методов, среди 

которых можно выделить следующие: 

 методы, основанные на анализе парных продаж; 

 экспертные метода расчета и внесения поправок; 

 статистические методы (на основе корреляционно-регрессионного анализа). 

Все корректировки (поправки) вносятся в процентном либо в абсолютном (денежном) 

выражении в цену предложения объекта-аналога. Если по какому-либо элементу сравнения 

аналогичный объект лучше, чем оцениваемый, то поправка вносится со знаком минус, исходя 

из того, за сколько был бы продан объект-аналог, если бы по данной характеристике он был 

бы аналогичен оцениваемому объекту. 

Поправка на уторговывание  

Поправка на уторговывание - это скидка с первоначальной цены предложения, которая 

бывает, как правило, завышена. Поскольку в качестве стоимости реализации в расчетах 

приняты стоимости предложений по продаже объектов недвижимости, которые заслуживают 

меньшего доверия по сравнению с расчетами на основании реальных сделок, специалисты-

оценщики сочли необходимым ввести указанную скидку (поправку) на торг (уторговывание). 

Величина скидки на торг при продаже определена на основании данных Справочника 

оценщика недвижимости9 и принята на среднем уровне 10,3%. 

Корректировка на категорию и разрешенное использование земельного участка 

Категория земли – узаконенная типология земельных участков по целевому 

назначению и правовому положению для целей хозяйственного использования, 

налогообложения и территориального развития.  

Разрешенное использование – целевое назначение недвижимой вещи, перечень всех ее 

обременений и ограничений использования. Разрешенное использование земельного участка 

диапазон незапрещенных видов использования земельного участка для хозяйственных и иных 

целей с учетом установленных ограничений и сервитутов. 

Корректировка на категорию и разрешенное использование земельных участков не 

применялась, участки сопоставимы по данным характеристикам. 

 

Корректировка на состав передаваемых прав  

Стоимость земельных участков достаточно часто определяется зависит от их 

юридического статуса (набора прав). Оцениваемый земельный участок принадлежит 

Заказчику на праве аренды в то время, как подобранные аналоги принадлежит продавцу на 

праве собственности. Учёт данного различия Оценщик произвёл на основании данных 

Справочника оценщика недвижимости10 и принято на уровне 9%. 

Корректировка на местоположение 

Объект оценки, как и Объекты аналоги №1 и №2 расположены а областном центре. 

Объект аналог №3 расположен за городом. Для расчёта корректировки оценщик счёл 

возможным использовать данные Справочника оценщика недвижимости11. Учитывая, 

местоположение Объекта оценки и Объекта аналога корректировка принята на минимальном 

уровне и составила: 1/0,86=16%. 

                                                 
9 «Справочник оценщика недвижимости -2017. Земельные участки». Издательство «Нижний Новгород», Лейфер Л.А., 2017 г. 

Стр. 298, табл. 195. 
10 «Справочник оценщика недвижимости -2017. Земельные участки». Издательство «Нижний Новгород», Лейфер Л.А., 2017 

г. Стр. 169, табл. 99. 
11 «Справочник оценщика недвижимости -2017. Земельные участки». Издательство «Нижний Новгород», Лейфер Л.А., 2017 

г. Стр. 65, табл. 15. 



Отчет №3548-18  

ООО «Аудит и консалтинг», тел.: (495) 663-63-75                                                                                        55 

Корректировка на площадь 

Применяется для учета разницы в стоимости, вызванной различной площадью 

земельных участков, на основании данных о стоимости 1 сотки / га земли аналогичного 

назначения.  

Величина корректировки на площадь определена на основании данных Справочника 

оценщика недвижимости 12  

 

Расчет корректировки на площадь 
Таблица 6.4 

Наименование объекта Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Площадь, сот. 495,25 300,00 500,00 450,00 

Коэффициент корректировки (КS) 1,0697 1,1219 1,0687 1,0795 

Корректировка   -4,65% 0,09% -0,91% 

 

По всем остальным характеристикам Объект оценки и аналоги сопоставимы, 

следовательно, корректировки не вводились. 

 

6.3. Заключение о рыночной стоимости прав на земельные участки на 

основе сравнительного подхода 

На основании фактов, предположений и результатов проведенных исследований, а также с 

учетом специфики рассматриваемого Объекта, можно сделать вывод о том, что: 

Итоговая величина рыночной стоимости Земельного участка, рассчитанная 

сравнительным подходом, составит: 

2 412 000 

(два миллиона четыреста двенадцать тысяч) рублей. 

 

6.4. Определение рыночной стоимости объектов недвижимого  

имущества 

Сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно 

подобрать достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами 

сделок и (или) предложений. 

                                                 
12 «Справочник оценщика недвижимости -2017. Земельные участки». Издательство «Нижний Новгород», Лейфер Л.А., 2017 

г. Стр. 198, рис. 73. 
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В качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые 

относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по 

ценообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая 

оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов должно быть 

единообразным. 

В зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки 

недвижимости могут использоваться качественные методы оценки (относительный 

сравнительный анализ, метод экспертных оценок и другие методы), количественные методы 

оценки (метод регрессионного анализа, метод количественных корректировок и другие 

методы), а также их сочетания. 

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем 

изучения взаимосвязей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с 

объектами-аналогами или соответствующей информации, полученной от экспертов, и 

использования этих взаимосвязей для проведения оценки в соответствии с технологией 

выбранного для оценки метода. 

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с 

объектом оценки по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия 

объектов по этим факторам и цена объекта-аналога или ее удельный показатель 

корректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего определения стоимости 

объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу сравнения основывается на 

принципе вклада этого элемента в стоимость объекта. 

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные 

сегмента рынка оцениваемого объекта, конструирует модель ценообразования, 

соответствующую рынку этого объекта, по которой определяет расчетное значение искомой 

стоимости; 

Сравнительный анализ — это общий термин, используемый для обозначения 

процедуры, в которой применяют методы количественного и/или качественного анализа для 

определения показателя стоимости в сравнительном подходе. Оба метода можно использовать 

по отдельности или вместе. 

Процедура анализа включает пять основных этапов: 

1. выявление элементов сравнения, влияющих на стоимость оцениваемого типа 

собственности; 

2. сравнение характеристик оцениваемого и сопоставляемых объектов, а также 

определение различий по каждому элементу сравнения. Каждую количественную поправку 

необходимо адекватно объяснить, чтобы третьей стороне была понятна аргументация, 

лежащая в основе данной поправки; 

3. определение итогового значения поправки для каждого сопоставимого объекта, 

умножение его на цену продажи или удельную цену сопоставимого объекта для получения 

диапазона цен продажи или удельных цен для оцениваемого объекта.  

4. сравнение всех скорректированных сопоставимых объектов и классификация их 

относительно оцениваемого объекта собственности по параметрам, которые превосходят 

оцениваемый объект, равны или уступают им; 

5. проведение качественного анализа для сверки диапазона показателей стоимости  

с оцениваемым объектом. 

Элементами сравнения называют характеристики объектов недвижимости и сделок, 

которые вызывают изменения стоимости на недвижимость.  

Основные критерии выбора (элементов сравнения) сопоставимых объектов: 

- передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав;  

- условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, 

условия кредитования, иные условия);  

- условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными 

лицами, иные условия);  

- условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к 

ценам предложений, иные условия);  

- вид использования и (или) зонирование;  
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- местоположение объекта;  

- физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, 

состояние объектов капитального строительства, соотношение площади земельного участка и 

площади его застройки, иные характеристики;  

- экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, 

состав арендаторов, иные характеристики);  

- наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью;  

- другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 

Помимо основных (указанных) элементов сравнения, могут потребоваться и 

дополнительные элементы. К ним можно отнести градостроительные и природоохранные 

ограничения, расположение объектов в подвальных/цокольных этажах или в надземной части, 

расположение в отдельно стоящих зданиях или в составе зданий, наличие отдельного входа, 

состояние системы безопасности и т. д. 

Чтобы привести объекты сравнения к образцу, исследуемому на дату оценки, требуется 

выполнить корректировки стоимости объекта сравнения по каждой позиции элементов 

сравнения. При этом корректировка может применяться либо к общей цене (стоимости) либо 

к цене (стоимости) за единицу сравнения. 

Оценщик вправе использовать иную методологию расчетов и самостоятельно 

определять метод (методы) оценки недвижимости в рамках каждого из выбранных подходов, 

основываясь на принципах существенности, обоснованности, однозначности, проверяемости 

и достаточности. При этом в отчете об оценке необходимо привести описание выбранного 

оценщиком метода (методов), позволяющее пользователю отчета об оценке понять логику 

процесса определения стоимости и соответствие выбранного оценщиком метода (методов) 

объекту недвижимости, принципам оценки, определяемому виду стоимости и 

предполагаемому использованию результатов оценки. 

В настоящем Отчете оценщик в качестве метода расчета стоимости Объекта оценки 

использовал методом количественных корректировок, который относится к 

количественным методам оценки. 

Метод количественных корректировок- метод оценки рыночной стоимости Объекта 

оценки, основанный на анализе рыночных цен сделок или предложений по продаже или 

аренде объектов, сопоставимых с оцениваемым, - аналогов, имевших место на рынке 

оцениваемого объекта до даты оценки. Метод базируется на принципе «спроса и 

предложения», в соответствии с которым цена на объект недвижимости определяется в 

результате взаимодействия спроса и предложения на объект в данном месте, в данное время и 

на данном сегменте рынка.  

Метод количественных корректировок наиболее действенен для объектов 

недвижимости, по которым имеется достаточное количество информации о недавних сделках 

купли-продажи.  

При отсутствии информации о ценах совершенных сделок допускается использование 

представленных цен предложения. 

Данный метод определяет рыночную стоимость объекта на основе анализа недавних 

продаж сопоставимых объектов недвижимости, сходных с оцениваемым объектом по размеру, 

доходу, который они производят (могут производить), и использованию. 

Для определения стоимости объектов недвижимости методом количественных 

корректировок используется следующая последовательность действий: 

1. Исследование рынка и сбор информации о сделках или предложениях по покупке 

или продаже объектов, аналогичных оцениваемому объекту. 

2. Проверка точности и надежности собранной информации и соответствие ее 

рыночной конъюнктуре.  

3. Выбор типичных для рынка оцениваемого объекта единиц сравнения и проведение 

сравнительного анализа по выбранной единице. 

4. Сравнение сопоставимых объектов-аналогов с оцениваемой недвижимостью 

(объектом оценки) с использованием элементов сравнения и внесение поправок в цену 

каждого объекта-аналога относительно оцениваемого объекта. 
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5. Сведение откорректированных значений цен объектов-аналогов, полученных в ходе 

их анализа, в единое значение или диапазон значений стоимости.  

Несомненно, что ни один из выбранных объектов сравнения не может практически 

полностью соответствовать объекту оценки. Поэтому сравнению подлежат какие-то общие 

единицы, которые могут быть физическими или экономическими.  

Для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта 

сложившиеся на рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы 

сравнения), в частности цена или арендная плата за единицу площади или единицу объема. 

Таким образом, выбор единицы сравнения определяется, как правило, типом 

недвижимости. 

Здания и помещения, как правило, сравнивают на основе цены за квадратный метр 

общей площади. 

Математическая модель оценки объекта недвижимости с использованием метода 

количественных корректировок может быть представлена в следующем виде: 

,РСi

n

i

iРС VV   

где: 

VРС - рыночная стоимость объекта оценка на основе метода рыночных сравнений; 

n - количество аналогов; 

VРСi - рыночная стоимость объекта оценка c использованием информации о цене  

i-го объекта-аналога; 

αi - вклад i-го объекта-аналога в стоимость объекта оценки. 

Сумма вкладов равна единице 

.1
n

i

i  

Оценка рыночной стоимости объекта оценки с использованием информации о цене i -

го объекта-аналога может быть представлена следующим образом : 

,
N

j

PijiРСi DPV  

где:Pi -- цена i-го объекта-аналога;N - - количество ценообразующих факторов; 

DРij-- значение корректировки цены i-го объекта-аналога по j-тому ценообразующему 

фактору в денежном выражении. 
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Описание Объекта оценки и Объектов аналогов 

Выбор аналогов производился на основании баз данных сети Internet. 

Выбранные аналоги представлены в таблице 6.1. 
Таблица 6.5 

Наименование Объект оценки Объект аналог 1 Объект аналог 2 Объект аналог 3 

Источник информации   

https://www.avito.ru/kra
snoyarsk/kommercheska

ya_nedvizhimost/torgov

oe_pomeschenie_1421_
m_1685213994 

https://www.avito.ru/kra
snoyarsk/kommercheska

ya_nedvizhimost/prodam

_v_tk_na_svobodnom-
_1192_m_630345176 

https://100realt.ru/krasno

yarsk/prodam-
torgovuyu-ploschad-

kalinina-620038 

Контактные данные   +7 902 940-18-19 +7 902 972-82-20 +7 983 075-55-99 

Передаваемые 
имущественные права 

Собственность Собственность Собственность Собственность 

Совершенная сделка или 

предложение 
Предложение Предложение Предложение Предложение 

Условия финансирования 
состоявшейся/предполагаем

ой сделки 

Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Условия продажи  Типовые Типовые Типовые Типовые 

Условия рынка Аналогичные Аналогичные Аналогичные Аналогичные 

Месторасположение 

Красноярский край,  
г. Красноярск,  

ул. Белинского, д. 8, 

пом. 3 

Красноярский край,  

г. Красноярск,  
Водопьянова, 16 

Красноярский край,  

г. Красноярск, 
Телевизорная, 1 стр.4 

Красноярский край,  

г. Красноярск,  
ул. Калинина 

Общая площадь 

помещений, кв. м. 
2427,713 1421 1 192,0 600,0 

Состояние объекта Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

Тип объекта Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение 

Наличие инженерных 
коммуникаций 

Есть Есть Есть Есть 

Цена предложения, руб.   65 000 000 62 000 000 27 500 000 

Схема расположения Объекта оценки и Объектов аналогов 

  

                                                 
13 Площадь магазина, которое обслуживает помещение Объекта оценки 

Объект Оценки 
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Расчёт рыночной стоимости Объекта оценки 

Таблица 6.6 

Элемент сравнения 
Единица 

измерения 
Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Цена предложения руб.  65 000 000 62 000 000 27 500 000 

Общая площадь кв. м. 2 427,7 1 421,0 1 192,0 600,0 

Цен предложения  руб./кв. м.  45 742 52 013 45 833 

Совершенная сделка или предложение 

(корректировка на торг) 
  Предложение Предложение Предложение Предложение 

Корректировка  %  -21,50% -21,50% -21,50% 

Скорректированная стоимость руб./кв. м.  35 908 40 831 35 979 

Передаваемые имущественные права   Собственность Собственность Собственность Собственность 

Корректировка  %  0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная стоимость руб./кв. м.  35 908 40 831 35 979 

Условия финансирования 

состоявшейся/предполагаемой сделки 
  Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка  %  0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная стоимость руб./кв. м.  35 908 40 831 35 979 

Условия продажи    Типовые Типовые Типовые Типовые 

Корректировка  %  0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная стоимость руб./кв. м.  35 908 40 831 35 979 

Условия рынка   Аналогичные Аналогичные Аналогичные Аналогичные 

Корректировка  %  0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная стоимость руб./кв. м.  35 908 40 831 35 979 

Местоположение   Сопоставимо Сопоставимо Сопоставимо Сопоставимо 

Корректировка  %  0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная стоимость руб./кв. м.  35 908 40 831 35 979 

Площадь объекта кв. м. 2 427,7 1 421,0 1 192,0 600,0 

Корректировка  %  -7% -9% -16% 

Скорректированная стоимость руб./кв. м.  33 511 37 251 30 043 

Состояние объекта   Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

Корректировка     0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная стоимость руб./кв. м.  33 511 37 251 30 043 

Тип объекта   Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение 
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Корректировка  %  0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная стоимость руб./кв. м.  33 511 37 251 30 043 

Корректировка на наличие коммуникаций   Есть Есть Есть Есть 

Корректировка %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная стоимость руб./кв. м.  33 511 37 251 30 043 

Общая валовая коррекция (суммарная 

корректировка по абсолютной величине) без учета 

корректировки на ТОРГ 

   6,68% 8,77% 16,50% 

Весовой коэффициент   2,6806 0,9332 0,9123 0,8350 

Удельный показатель стоимости торговых 

помещений 
руб./кв. м 33 714 

Рыночная стоимость помещения 2 427,7 кв. м. руб. 81 848 000 

Весовой коэффициент для каждого аналога рассчитан по формуле: 

 
где: 

Vi – весовой коэффициент для i-ого аналога;  

Ki – общая валовая коррекция для i-ого аналога как сумма корректировок по модулю;  

n – количество аналогов. 
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Обоснование примененных корректировок 

Для расчета и внесения корректировок (поправок) используется множество различных 

методов, которые можно объединить в две группы: 

- количественные; 

- качественные. 

Отличаются эти группы соотношением количества ценообразующих факторов и 

количества аналогов, используемых для оценки. 

Оценщик может использовать как количественные поправки, так и качественный 

анализ в ходе сравнительного анализа. Обычно количественные поправки делают до 

проведения качественного анализа. Оценочные отчеты, включающие качественный анализ, 

часто требуют более широкой аргументации. 

Для расчета и внесения поправок используется множество различных методов, среди 

которых можно выделить следующие: 

- методы, основанные на анализе парных продаж; 

- экспертные метода расчета и внесения поправок; 

- статистические методы (на основе корреляционно-регрессионного анализа). 

Все корректировки (поправки) вносятся в процентном либо в абсолютном (денежном) 

выражении в цену предложения объекта-аналога. Если по какому-либо элементу сравнения 

аналогичный объект лучше, чем оцениваемый, то поправка вносится со знаком минус, исходя 

из того, за сколько был бы продан объект-аналог, если бы по данной характеристике он был 

бы аналогичен оцениваемому объекту. 

Поправка на уторговывание - это скидка с первоначальной цены предложения, 

которая бывает, как правило, завышена. Поскольку в качестве стоимости реализации в 

расчетах приняты стоимости предложений по продаже объектов недвижимости, которые 

заслуживают меньшего доверия по сравнению с расчетами на основании реальных сделок, 

оценщик счёл необходимым ввести указанную скидку на торг (уторговывание). 

Определяя цены предложения объектов недвижимости, риэлтерские компании 

изначально закладывают некоторый запас стоимости для последующего торга.  

Величина корректировки определена на основании данных Справочника оценщика 

недвижимости14. 

Таблица 6.7 

 

Учитывая состояние рынка недвижимости г. Красноярска, Оценщиком было принято 

решение применить корректировку на максимальном уровне, то есть в размере 21,5%.   

Корректировка на объем передаваемых прав.  

Разница между оцениваемым объектом и сопоставимыми объектами, влияющая на его 

стоимость, достаточно часто определяется разницей их юридического статуса (набора прав). 

                                                 
14 «Справочник оценщика недвижимости. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов». Под редакцией Л. А. 

Лейфера, нижний Новгород, 2017 г. 
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Право аренды и право собственности имеют различную стоимость. Корректировка не 

применялась, все улучшения принадлежат продавцам на праве собственности. 

Корректировка на финансовые условия.  

Поскольку в расчетах используется рыночная информация, корректировка по данному 

фактору не проводилась. 

 

Корректировка на условия продажи.  

Условия продажи объектов-аналогов типичные, т.е. продавцы не были ограничены в 

сроках продажи, между покупателями и продавцами не было никаких особых отношений, 

объекты не приобретались с целью их комплексного использования с близлежащими 

объектами. В связи с этим, корректировка по данному фактору не проводилась. 

Корректировка на площадь  

Применяется для учета разницы в стоимости, вызванной различной площадью зданий, 

на основании данных о стоимости 1 кв. м площади аналогичного назначения.  

Величина корректировки определена на основании данных Справочника оценщика 

недвижимости 15. 

 
Расчет корректировки на площадь 

Таблица 6.8 

Наименование объекта Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Площадь, кв. м. 2 427,7 1 421,0 1 192,0 600,0 

Коэффициент корректировки  0,6335 0,6788 0,6944 0,7587 

Корректировка   -7% -9% -16% 

По всем остальным характеристикам Объект оценки и аналоги сопоставимы, 

следовательно, корректировки не вводились. 

6.5. Заключение о рыночной стоимости недвижимого имущества  

на основе сравнительного подхода 

На основании фактов, предположений и результатов проведенных исследований, а также с 

учетом специфики рассматриваемого Объекта, можно сделать вывод о том, что: 

Итоговая величина рыночной стоимость Объекта оценки, рассчитанная 

сравнительным  подходом, составляет: 

81 848 000  

 (восемьдесят один миллион восемьсот сорок восемь тысяч) рублей16. 

                                                 
15 «Справочник оценщика недвижимости» Том 2 «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов». Под редакцией 

Л. А. Лейфера, нижний Новгород, 2017 г. 
16 В том числе стоимость неотделимых улучшений в виде подъемника ПГ-500 
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7. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ИМУЩЕСТВА НА 

ОСНОВЕ ДОХОДНОГО ПОДХОДА 
Доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или 

способной генерировать потоки доходов.  

В рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом 

прямой капитализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом 

капитализации по расчетным моделям. 

Метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не 

требующих значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, 

фактическое использование которых соответствует их наиболее эффективному 

использованию. Определение стоимости объектов недвижимости с использованием данного 

метода выполняется путем деления соответствующего рынку годового дохода от объекта на 

общую ставку капитализации, которая при этом определяется на основе анализа рыночных 

данных о соотношениях доходов и цен объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому 

объекту; 

Метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, 

генерирующей или способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их 

изменения во времени путем дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности 

инвестиций в аналогичную недвижимость; 

Метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки 

недвижимости, генерирующей регулярные потоки доходов. Капитализация таких доходов 

проводится по общей ставке капитализации, конструируемой на основе ставки 

дисконтирования, принимаемой в расчет модели возврата капитала, способов - и условий 

финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и стоимости недвижимости в 

будущем. 

Доходный подход основывается на принципе ожидания, который гласит, что все 

стоимости сегодня являются отражением будущих преимуществ (дохода). При применении 

данного подхода анализируется способность недвижимости приносить определенный доход, 

который обычно выражается в форме дохода от эксплуатации и дохода от продажи. 

Приобретение недвижимости обычно является вложением капитала с целью 

извлечения прибыли. Эта предпосылка является основанием для применения двух 

направлений доходного подхода: 

1. Прямая капитализация годового дохода. Этот метод предусматривает выбор нормы 

капитализации, отражающей достаточно точную связь между величиной стоимости 

недвижимого имущества и текущим доходом от его эксплуатации. 

2. Дисконтирование денежного потока. Метод основан на приведении разновременных 

денежных потоков к их текущей величине стоимости посредством использования нормы 

дисконтирования. 

При работе по каждому из методов необходимо рассчитать доходы и расходы от 

эксплуатации недвижимости. 

Учитывая тот факт, что оцениваемое, в рамках доходного подхода, имущество 

находится в рабочем состоянии и может приносить стабильный доход продолжительное 

время, значительных темпов роста потенциального валового дохода в ближайшее время не 

предполагается, то для расчета оцениваемого объекта недвижимости Оценщик использовал 

метод капитализации по расчетным моделям. 

Метод капитализации по расчетным моделям основывается на принципе ожидания. 

Данный принцип утверждает, что типичный инвестор или покупатель, приобретает 

недвижимость в ожидании получения будущих доходов или выгод. Иными словами, 

стоимость объекта может быть определена как его способность приносить доход в будущем. 

Для расчета использовалась следующая методика: 

1. Определение потенциального валового дохода: 

ПВД = А1 * S1 + A2 * S2 + ........ + Ai * Si , где: 
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ПВД - потенциальный валовый доход; 

Ai - ставка арендной платы с i-й площади; 

Si - размер i-й площади, кв.м. 
2. Определение действительного валового дохода: 

ДВД = ПВД * (1 - Ки), где: 
ДВД - действительный валовый доход; 

ПВД - потенциальный валовый доход; 

Ки - коэффициент недоиспользования площади помещений. 

3. Определение операционных расходов (годовых): 

ОПР = Они + Ос +Оз + Ок + Оу + Ок, где: 
Они - налог на имущество; 

Ос  - расходы на страхование имущества; 

Оз- платежи за права землепользования; 

Ок – коммунальные платежи и эксплуатационные расходы; 

Оу - расходы на управление; 

Ок - капитальные резервы. 

4. Определение чистого операционного дохода: 

ЧОД = ДВД - ОПР, где: 
ЧОД - чистый операционный доход; 

ДВД - действительный валовый доход; 

ОПР - операционные расходы. 

5. Определение ставки капитализации. 

6. Определение итоговой рыночной стоимости как отношение чистого операционного 

дохода и ставки капитализации. 

где: 
V - рыночная стоимость, ден. ед.; 

NOI - чистый операционный доход, ден. ед.; 

Ry  - коэффициент капитализации (ставка капитализации). 

7.1. Формирование денежного потока  

Определение доходной части 

Чистый операционный доход (net operating income - NOI) - последняя статья после 

вычета всех затрат, включая износ и амортизацию, выплаты процентов и налоги, но до любых 

капиталовложений или выплат сумм по любому долгу. 

Расчет величины чистого операционного дохода основан на ряде предпосылок, 

определяемых на экспертном уровне с привлечением достоверных источников информации.  

В целях определения чистого операционного годового дохода определяется 

потенциальный валовой доход, приносимый недвижимостью при 100%-ной загрузке и 

действительный валовой доход (учитывая недозагрузку площадей, недополучение платежей). 

Затем из действительного валового дохода вычитаются операционные расходы (постоянные и 

переменные), а также отчисления в фонд замещения.  

Последовательность расчета чистого операционного дохода следующая: 

 определяется потенциальный валовой доход от сдачи недвижимости в аренду в 

первый после даты проведения оценки период на условиях рыночной арендной платы; 

 рассчитывается эффективный валовой доход посредством вычитания из 

потенциального валового дохода предполагаемых потерь от недоиспользования площадей  и 

при сборе арендной платы с добавлением прочих доходов от нормального рыночного 

использования объекта недвижимости; 

 определяется чистый операционный доход посредством вычитания из 

действительного валового дохода операционных расходов. 

Потенциальный валовой доход (potential gross income - PGI) – это доход, который 

можно получить от недвижимости, при 100 %-ном ее использовании без учета всех потерь и 

,
Ry

NOI
V 
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расходов. Потенциальный валовой доход формируется за счет денежных потоков от плановой, 

рыночной и сверхплановой аренды. 

Современный взгляд на оценку доходной недвижимости допускает два источника 

дохода: 

 арендная плата, поступающая от сдачи собственности в аренду; 

 часть дохода от коммерческой эксплуатации собственности. 

Арендная плата является общепринятой и наиболее широко используемой базой для 

определения доходности недвижимости. Именно поэтому в данном Отчете в качестве базы 

для определения доходности недвижимости выбрана арендная плата. 

В общем случае различают три типа аренды: 

Валовая аренда - все операционные расходы лежат на собственнике. 

Чистая аренда - все операционные расходы, за исключением расходов, связанных с 

платежами, управлением и внешним ремонтом объекта, лежат на арендаторе.  

Абсолютно чистая аренда - арендатор платит за все, за исключением расходов, 

связанных с управлением арендуемого объекта. 

Потенциальный валовой доход зависит от площади оцениваемого объекта и 

установленной рыночной ставки арендной платы и рассчитывается по формуле: 

PGI = А × S,где: 

PGI – потенциальный валовой доход, ден. ед.; 

А – рыночная ставка арендной платы (годовая), ден. ед.; 

S – площадь, сдаваемая в аренду (общая площадь, кол-во машиномест и т. д.). 

Денежный поток оцениваемого объекта формируется за счёт следующих статей: 

Арендная плата за помещения – фиксированная часть платежей арендатора, 

установленная договором аренды за помещения.  

Доплата до процента от товарооборота – переменная часть арендной платы, 

уплачиваемая арендатором как процент от выручки. Как правило, составляет 2% от арендной 

платы за помещения. 

Арендная плата за "острова" – фиксированная часть платежей арендатора, 

установленная договором аренды за «острова» (банкоматы, платёжные терминалы, небольшие 

торговые точки). 

Переменная часть арендной платы – плата арендатора за использование топливно-

энергетическими ресурсами.  

Заказчиком предоставлены актуальные сведения о сдаче в аренду оцениваемого 

помещеня. Для формирования потенциального денежного потока в рамках доходного были 

проанализированы предоставленные договоры аренды. Результат анализа представлен в 

таблице ниже: 
Таблица №6.1 

Арендатор Арендная ставка Особые условия договора 

Ефременко И.В. 
320 долл. США за один кв.м. 

Помещения в год 
- 

«М.Видео 
Менеджмент» 

800 000 руб. за один месяц без 
НДС* 

Стороны согласовали установить Минимальную Постоянную Арендную 

плату за Помещение в размере -  700 000 (Семьсот тысяч) рублей за 1 (Один) 

месяц Срока аренды, без учета налога на добавленную стоимость (НДС). 
В случае, если оборот Арендатора за календарный год составит более 300 млн. 

рублей Минимальная Постоянная часть арендной платы с 1 января года 

следующего за отчетным составит 800 000 рублей за 1 (Один) месяц Срока 
аренды, без учета налога на добавленную стоимость (НДС). 

В случае, если оборот Арендатора за календарный год составит более 350 млн. 

рублей Минимальная Постоянная часть арендной платы с 1 января года 

следующего за отчетным составит 1 000 000 рублей, за 1 (Один) месяц Срока 

аренды, без учета налога на добавленную стоимость (НДС). 

В случае, если оборот Арендатора за календарный год составит более 420 млн. 
рублей Минимальная Постоянная часть арендной платы с 1 января года 

следующего за отчетным составит 1 200 000 рублей за 1 (Один) месяц Срока 

аренды, без учета налога на добавленную стоимость (НДС). 

*согласно информации, предоставленной Заказчиком, средний оборот Арендатора составляет лежит в 

диапазоне 300-350 млн. руб. в год. Поэтому в рамках настоящей оценки арендная плата была за помещения была 

принята на указанном уровне. 
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7.2. Определение поправок на возможную недозагрузку площадей, 

недополучения арендной платы и динамики рынка аренды 

Размер недозагрузки торгово-офисных объектов при сдаче помещений в аренду – один 

из наиболее важных параметров, влияющих на результаты оценки по доходному подходу.  

Вопрос загрузки коммерческой недвижимости представляет интерес с точки зрения 

обеспечения максимального чистого дохода. Существует оптимальная стратегия загрузки, 

основанная на управлении ценами аренды. 

Учитывая, что расчёт ведётся на основании фактически  заключенных договоров 

аренды, данный показатель был учтен на минимальном уровне в 1 %  

7.3. Анализ и определение расходов 

Операционные расходы представляют собой периодические затраты необходимые для 

поддержания функциональной пригодности объекта, обеспечивающие получение валового 

дохода. Существуют 3 основные группы расходов:  

 фиксированные (постоянные) – расходы, не зависящие по величине от степени 

эксплуатации объекта. Сюда относятся, прежде всего, имущественные налоги и страховые 

взносы, охрана. 

 переменные – расходы, изменяющиеся в зависимости от степени загрузки объекта, 

включают в себя плату за коммунальные услуги, уборку, вывоз мусора, и т.д. 

 резервы на восстановление – расходы по замене на протяжении экономической 

жизни объекта отдельных его элементов, подверженных более быстрому износу, чем основная 

конструкция (кровли, ковровые покрытия, сантехника, лифтовое оборудование, наружная 

покраска и пр.). 

Основные условно-переменные расходы – это расходы на управление, коммунальные 

платежи, расходы на обеспечение безопасности и т. д. 

Условно-постоянные расходы, как правило, включают в себя следующие статьи затрат: 

 Эксплуатационные платежи 

 Оплата за использование ТЭР 

 Услуги страхования 

 ФОТ (с отчислениями) 

 Оплата услуг управления 

 Налог на имущество 

 Аренда земельных участков 

Учитывая изложенное, расчет операционных расходов производился по 
среднерыночным показателям на основании данных справочника оценщика недвижимости 
«Том II. Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода». Авторы: 
Лейфер Л.А., Стерлин А.М., Кашникова З.А., Яковлев Д.А., Пономарев А.М., Шегурова Д.А. 
– Нижний Новгород, 2017 г., значение операционных расходов для  торговых центров лежит 
в диапазоне от 18,3% – 20,6%.  

В рамках настоящего отчета было принято использовать величину операционных 
расходов в размере 19,4% от потенциального валового дохода. 

7.4. Расчет ставки капитализации 

Ставка дисконта (R) - это ожидаемая ставка дохода на вложенный капитал в 

сопоставимые по уровню риска объекты инвестирования или, другими словами, это 

ожидаемая ставка дохода по имеющимся альтернативным вариантам инвестиций с 

сопоставимым уровнем риска на дату оценки. 

Наиболее важным и сложным в процессе применения методов обоснования решений 

по инвестированию в недвижимость является вопрос определения применяемой для пересчета 

будущих доходов в текущую стоимость ставки дисконтирования денежных потоков, 

отражающей, с одной стороны, все связанные с объектом инвестирования риски, с другой - 

требуемую инвестором норму прибыли на инвестированный в недвижимость капитал. 
Применение низкой ставки может завысить дисконтированную стоимость будущих 

денежных поступлений, в результате инвесторы могут выбрать неэффективный проект и 
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понести серьезные потери. Использование чрезмерно высокой ставки может привести к 

потерям, связанным с упущенной возможностью получения дохода. 

Ставка дисконта отражает норму прибыли на вложенный капитал. 

Кумулятивный метод (Build-up Approach) наилучшим образом учитывает все виды 

рисков инвестиционных вложений, связанных как с факторами общей экономической 

ситуации в стране, так и со спецификой рынка недвижимости. 

Ставка дисконта определяется по методу кумулятивного построения следующим 

образом: 

𝑹 = 𝑹𝒇 + 𝒓𝒂 + 𝒓𝒍 , 

где:   
Rf – безрисковая ставка, 
ra – риск вложений в объект 
rl – риск за низкую ликвидность объекта. 

Безрисковая ставка, по сути, отражает временные предпочтения инвестора в условиях 

современной экономической реальности и учитывает инфляционные ожидания, то есть 

безрисковые вложения средств подразумевают то, что инвестор независимо ни от чего 

получит на вложенный капитал именно тот доход, на который он рассчитывал в момент 

инвестирования средств. 

Следует отметить, что под безрисковостью вложений имеется в виду лишь 

относительное отсутствие риска, не абсолютное (риск невозврата всегда присутствует), 

поэтому безрисковыми считаются инвестиции, получение возврата по которым определённо 

и возврат которых гарантирует либо государство, либо банки высшей степени надежности.  

К таким вложениям принято относить инвестиции в государственные долговые 

обязательства, депозитные вклады в надежные банки и т. п.  

Специалистами-оценщиками проанализированы базовые (объявленные) российскими 

банками первой категории надежности (Сбербанк РФ (www.sberbank.ru), Внешторгбанк 

(www.vtb.ru), Альфа-банк (www.alfa-bank.ru), Банк Москвы (www.mmbank.ru), Газпромбанк 

(www.gazprombank.ru), МДМ-Банк (www.mdmbank.ru), Всероссийский банк развития 

регионов (www.vbrr.ru)) процентные ставки по размещению страхуемых рублевых депозитов 

с различным сроком погашения и условия кредитования. 

На основании проведённых исследований можно сделать вывод о том, что: 

- банки предлагают размещать свободные денежные средства в новые депозиты и 

собственные векселя (дисконтные и процентные) на условиях, «адекватных» динамично 

меняющейся рыночной ситуации;  

- не все банки предоставляют информацию о ставках по срокам размещения (частично 

подобные вопросы решаются в индивидуальном порядке, по договоренности с конкретным 

клиентом с учётом состояния его бизнеса и т. п. факторов);  

- на лицо расхождение между банковскими ставками по кредитам и депозитам, т. е. 

нарушение естественной связи между финансовыми и реальными инвестициями, 

что позволяет сделать вывод о том, что, фактически, данный уровень доходности 

становится непостоянным и/или индексируемым для различных субъектов, и не может 

использоваться в качестве надежного финансового инструмента на практике в настоящее 

время. 

С другой стороны, необходимо отметить, что Минфин РФ принимает все меры в целях 

исключения негативного влияния на ликвидность рынка государственных ценных 

обращающихся на рынке ГКО-ОФЗ. 

Горизонтом прогнозирования можно считать 2020 год, поскольку дальнейшие 

структурные изменения на рынке могут как отдалиться в сроках, так и приблизиться, что будет 

зависеть в первую очередь от глобальной макроэкономической конъюнктуры. 

Исходя из изложенного, в качестве оптимальной безрисковой ставки  для расчета 

текущей стоимости Объекта оценки целесообразно использовать ставку дохода, 

соответствующую эффективной доходности к погашению ОФЗ.  

В качестве безрисковой ставки для расчета текущей стоимости целесообразно 

использовать ставку дохода, соответствующую эффективной доходности к погашению 
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долгосрочных рублевых ценных бумаг (государственные облигации, выраженные в 

национальной валюте РФ – ГКО и ОФЗ РФ) – 8,56%[1]. 

Поправка на риск вложения в объект недвижимости определяет тот риск, который 

связан с особенностями оцениваемого объекта.  

Понятие «риск» субъективно, оно выражает оценку возможности возникновения в 

ходе реализации проекта неблагоприятных для конкретного участника последствий.  

Риски вложения в объект недвижимости, в общем случае, подразделяются на два вида: 

систематические и несистематические. 

На рынке в целом преобладающим является систематический риск. Стоимость 

конкретной приносящей доход собственности может быть связана с экономическими и 

институциональными условиями на рынке. Примеры этого рынка включают: изменение 

общей экономической ситуации; появление излишнего числа конкурирующих объектов и 

другие. 

Несистематический риск - риск, связанный с конкретной оцениваемой собственностью 

и независимой от рисков, распространяющихся на сопоставимые объекты. Примеры 

несистематического риска: трещины в фундаменте, изъятие земли для общественных нужд, 

разрушение объекта пожаром, введение в действие ограничений, связанных защитой 

окружающей среды и т. д. 

Расчёт показателя риска инвестирования средств 
Таблица №6.4 

Вид риска 
Уровень риска (%) 

1 2 3 4 5 

Систематический риск 

Ухудшение общей экономической ситуации (темпы экономического 
роста)           

  1       

Уровень и темпы изменения инфляции     1     

Изменение федерального или местного законодательств (введение в 
действие различных ограничений) 

  1       

Увеличение числа конкурирующих объектов      1     

Местоположение (глобальное и локальное)       1   

Количество наблюдений 0 2 2 1 0 

Взвешенная сумма 0 4 6 4 0 

Сумма взвешенных 14 

Количество факторов 5 

Средневзвешенная величина 2,8 

Несистематический риск 

Ускоренный износ здания 1         

Неполучение арендных платежей  1         

Неэффективный менеджмент   1       

Финансовые проверки 1         

Количество наблюдений 3 1 0 0 0 

Взвешенная сумма 3 2 0 0 0 

Сумма взвешенных 7 

Количество факторов 5 

Средневзвешенная величина 1,4 

ИТОГО 4,2 

Систематический риск: 
1. Общая экономическая ситуация. Учитывая внешнеполитические события, в 

частности введение санкций и ослабление курса рубля по отношению к мировым валютам, 
Данный риск можно отнести к максимальным рискам. 

2. Уровень и темпы изменения инфляции. Данный риск целесообразней учесть на 
среднем уровне. 

3. Изменение федерального или местного законодательств (введение в действие 
различных ограничений. Оценщик не обнаружил информации касательно изменения 
законодательства прямо или косвенно влияющих на оцениваемый объект. Но возможность 
таких изменений исключить нельзя, что позволяет учесть данный риск на нижнем уровне. 

4. Риск увеличения числа конкурирующих объектов (при разработке концепции 
довольно часто не учитывается перспективная конкуренция), в конкретном случае, 
представляется целесообразным учитывать на нижнем уровне. 

                                                 
[1] http://www.cbr.ru/hd_base/default.aspx?prtid=gkoofz_mr&pid=finr&sid=GKO_stavki 
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5. Местоположение (глобальное и локальное). Данный риск следует учесть на среднем 
уровне. 

Несистематический риск: 
1. Неэффективный менеджмент. Данный риск можно отнести к низким рискам. 
2. Природные и антропогенные чрезвычайные ситуации. Данный вид риска частично 

учтён в размере операционных расходов (страховых отчислений) в денежном потоке при 
формировании операционных расходов. Поэтому данный вид риска целесообразно принять на 
низком уровне. 

3. Ускоренный износ здания. Здания эксплуатируются в нормальном режиме, 
оцениваемые объекты находятся в хорошем состоянии. Данный риск принят на низком 
уровне. 

4. Криминогенные факторы. Данный риск можно отнести к низким рискам. 
5. Финансовые проверки. Данный риск можно отнести к низким рискам. 

Риск низкой ликвидности (rl). Риск низкой ликвидности отражает потери, которые 
могут быть связаны с низкой ликвидностью данного объекта, спровоцированной, в свою 
очередь, низким рыночным спросом на оцениваемую недвижимость. Риск низкой 
ликвидности рассчитывается по формуле: 

rl = ,  

где: 
Rf – безрисковая ставка, %; 
ср.эксп. - типичный для данного объекта срок экспозиции на продажу. 

Срок экспозиции на продажу представляет собой, в сущности – это период времени от 
выставления объекта на продажу до поступления денежных средств за проданный объект или 
типичный период времени, который необходим для того, чтобы объект был продан на 
открытом и конкурентном рынке при соблюдении всех рыночных условий. Срок экспозиции 
на продажу оцениваемого объекта в настоящее время – не менее 9 месяцев.  

Таким образом, риск низкой ликвидности составит: 

rl= 6,37% 

Таким образом, ставка дисконтирования, рассчитанная методом кумулятивного 

построения для Объекта оценки, составит:  

8,49% + 4,2% + 6,37% = 19,06% 

Определение нормы возврата зависит от условий формирования фонда возмещения 

потери стоимости (метод Инвуда, метод Хоскольда, метод Ринга). 

В рамках настоящих расчетов в качестве метода определения нормы возврата 

использовано формирование фонда возмещения при аннуитетном характере возврата 

капитала методом Инвуда. Исполнитель прогнозирует стабильный и постоянный доход за 

время владения объектом. 

Ставка капитализации, скорректированная с учетом ограниченного срока жизни объекта 

(норма возврата капитала по методу Инвуда), имеет следующий вид17: 
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где: 

n ― оставшийся срок экономической жизни объекта; 

В рамках настоящих расчетов в качестве метода определения нормы возврата использовано 

формирование фонда возмещения при аннуитетном характере возврата капитала методом 

Инвуда. Оценщик прогнозирует стабильный и постоянный доход за время владения объектом.  

Темп роста денежного потока в постпрогнозный период (g) был принят на уровне 4,00% в год 

в соответствии с макроэкономическими допущениями.  

                                                 
17 Лейфер Л.А. Метод прямой капитализации. Обобщенная модель Инвуда. 

http://www.labrate.ru/leifer/lev_leifer_article-model_inwood.htm 
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Срок оставшейся полезной жизни на конец прогнозного периода для оцениваемого здания 

составляет 100 лет.  
Расчет терминальной стоимости приведен в таблицах расчета рыночной стоимости 

объекта оценки. Рассчитанный по вышеприведенной формуле коэффициент капитализации 
для объекта составил 15,06%. 

 

Расчёт коэффициента капитализации 
Таблица 6.6. 

Наименование Значение 

Риски вложения в недвижимость 4,20% 

Безрисковая ставка 8,49% 

Риск низкой ликвидности  6,37% 

Ставка дисконтирования 19,06% 

Норма возврата 0,0025% 

Долгосрочный темп роста  4,00% 

Коэффициент капитализации 15,06% 

7.5. Расчёт рыночной стоимости Объекта оценки методом прямой 

капитализации доходов 
Таблица 6.6. 

Параметры Расчетная формула М-Видео Ефременко 

Потенциальный валовой доход, руб. ПВД=АП*S 9 600 000 887 713 

Коэффициент загрузки Кз 0,99 0,99 

Действительный валовой доход, руб. ДВДi=ПВД*Кз 9 504 000 878 836 

Годовые эксплуатационные расходы, руб.   1 843 776 170 494 

Ставка капитализации, %   15,06% 15,06% 

Окончательный расчет стоимости   

Чистый операционный доход, руб. ЧОД1=ДВД-Ор 7 660 224 708 342 

Рыночная стоимость, руб.   60 030 000 5 551 000 

Итого с НДС   65 581 000 

 

7.6. Заключение о рыночной стоимости Объекта оценки, 

рассчитанной в рамках доходного подхода 

На основании фактов, предположений и результатов проведенных исследований и 
расчетов, а также с учетом специфики рассматриваемого имущества, можно сделать вывод о 
том, что:  

Совокупная рыночная стоимость имущества, определенная в рамках доходного 

подхода, принадлежащего ООО «ВАЛС», по состоянию на дату оценки составляет: 

65 581 000 

 (шестьдесят пять миллионов пятьсот восемьдесят одна тысяча) рублей18

                                                 
18 В том числе стоимость неотделимых улучшений в виде подъемника ПГ-500 
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8. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ 
Целью согласования результатов всех используемых подходов является определение 

преимуществ и недостатков каждого из них, и, тем самым, выработка единой стоимостной 
оценки. Возможность получения достоверной величины стоимостной оценки при корреляции 
результатов по каждому из подходов оценки основывается на том, что все использованные 
подходы отражают: 

1. Возможность определить действительные намерения потенциального покупателя 
или продавца. 

2. Тип, качество и обширность информации, на основе которых проводится анализ. 
3. Способность параметров используемых подходов учитывать конъюнктурные 

колебания и стоимость денежных средств. 
4. Способность учитывать специфически особенности объекта, влияющие на его 

стоимость (такие как местоположение, размер, потенциальная доходность). 

С целью определения точности расчета рыночной стоимости каждого из 
использованных подходов влияние на итоговый результат проанализированы сильные и 
слабые стороны каждого из подходов. 

В таблице приведены результаты по каждому из подходов. 

Результаты расчета рыночной стоимости объекта оценки 

Таблица №8.1 

Элемент объекта оценки 

Рыночная стоимость, рассчитанная 

сравнительным 

подходом, руб. 

доходным 

подходом, руб. 

затратным 

подходом, руб. 

Нежилое помещение, общей площадью 2427,7 кв. м., кад. 

№24:50:0400147:3619. 
81 848 000 65 581 000 Не применялся 

Право аренды земельного участка площадью 2 529 кв. м. (доля), 
являющегося частью земельного участка общей площадью 49 525 кв. м., 

категория земель: земли населенных пунктов; разрешенное использование: 

для использования в целях эксплуатации здания с нежилыми помещениями, 
кадастровый номер 24:50:0400147:26, адрес (местонахождение) объекта: 

Красноярский край, г. Красноярск, ул. Белинского 

2 412 000 Не применялся Не применялся 

Каждый из этих подходов рассматривает стоимость с разных ракурсов, у каждого есть 
свои достоинства и недостатки. 

Целью сведения результатов оценки, полученных на основе различных подходов, 
является оценка достоверности исходной информации, определение преимуществ и 
недостатков различных методов и выбор единой стоимостной оценки.  

7.1. Обоснование использованных весовых коэффициентов 

Подходы (методы) сравниваются по следующим критериям: 

 возможность отразить действительные намерения продавца и/или 
потенциального покупателя; 

 качество, тип, обширность информации, на основании которой проводился 
анализ; 

 способность методов учесть конъюнктурные колебания и стоимость денежных 
средств; 

 способность учитывать специфические особенности объекта (ценообразующие 
факторы), влияющие на его стоимость (такие как местоположение, размер, потенциальная 
доходность и пр.). 

Затратный подход полезен, в основном, для оценки объектов, уникальных 
(специфичных) по своему виду и назначению, для которых рынка либо не существует, либо 
он недостаточно развит. 

При более подробном изучении базовых принципов трех подходов к стоимости, можно 
увидеть фундаментальное отличие затратного подхода от остальных. Методы сравнительного 
и доходного подходов основаны на определении денежных сумм, поступающих от 
операционных сделок с собственностью, - арендных платежей или цены продажи объекта. 
Затратный же подход рассматривает объект недвижимости как совокупность материалов, 
трудовых затрат, а также стоимости управления. 

                                                 
19 В том числе стоимость неотделимых улучшений в виде подъемника ПГ-500 
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Независимость данного подхода от материального выражения сделок с объектом 
недвижимости создает одно из главных преимуществ затратного подхода при оценке 
стоимости объектов, поэтому полученные результаты в достаточной мере отражают 
рыночную стоимость каждого оцениваемого объекта.  

Использование методов затратного подхода наиболее привлекательно, когда типичные 
продавцы и покупатели в своих решениях ориентируются на затраты. В рамках данного отчета 
методами застратного подхода оценивалася часть имущество, а именно – здание автостоянки. 
Учитывая конструктивные решения, особенности месторасположения и ближайшего 
окружения данного здания, Оценщик пришел к выводу, что оно не имеет коммерческой 
привлекательности при рыночных условиях, как обособленный объект гражданского оборота. 
Здание автостоянки стоит рассматривать как необходимый инфраструктурный элемент 
торгово-развлектального комплекса имеющий неудовлетворительную ликвидность в 
отдельности от этого комплекса. Поэтому результат, полученный в рамках затратного 
подхода, применялся исключительно для выделения стоимости автостоянки из общей 
стоимости объекта оценки.   

Затратный подход в рамках данного отчета не применялся. 

Методы сравнительного подхода не учитывают будущие тенденции развития рынка, 
однако наиболее реально отражают ситуацию на рынке, соответствующую дате оценки, и в 
большей степени соответствуют типичной мотивации основных субъектов рынка. 

Оценка на основе сравнительного анализа продаж базируется на анализе развитого 
рынка предложений по купле-продаже недвижимости, поэтому реально отражает ликвидность 
оцениваемого недвижимого имущества при наличии большого и качественного объема 
информации. 

В рамках данного отчета сравнительный подход применен в условиях крайне скудного 
предложения на рынке аналогичных помещений, поэтому его достоверность, по мнению 
Оценщика, снижается. Весовой коэффициент  для сравнительного подхода был присвоен на 
уровне 0,3. 

Доходный подход оперирует прогнозными данными, опираясь на которые 
рассчитываются основные анализируемые величины.  

Следует отметить, что имеются риски при наиболее эффективном использовании 
объекта, что может привести как к большему, так и меньшему доходу.  

Необходимо учесть, что слабостью данного подхода в значительной степени является 
отсутствие четкой зависимости арендных ставок сдаваемого в аренду имущества от его 
качества. Рынок аренды наиболее гибок к экономическим изменениям и быстрее реагирует на 
состояние рынка. Методы доходного подхода отражают потенциальную доходность 
имущества, позволяют учесть конъюнктурные колебания и стоимость денег; информация, 
используемая в расчетах, достаточно достоверна и позволяет сделать объективный прогноз на 
основе имеющихся  инвестиционных программ. В рамках данного отчета исходной 
информацией для реализации доходного подхода послужили реальные доходы от 
оцениваемого имущества. Анализ рынка выявил соответствие ставок рыночным показателям. 
Таким образом, доходный подход наиболее точно отражает рыночную стоимость 
оцениваемого имущества. 

Доходному подходу присвоен весовой коэффициент равный 0,7. 
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Согласование результатов расчетов Объекта оценки 

Таблица №7.2 

Элемент объекта оценки Рыночная стоимость, рассчитанная Рыночная 

стоимость Объекта 

оценки, руб. 
сравнительным 

подходом, руб. 

доходным 

подходом, руб. 

затратным 

подходом, руб. 

Нежилое помещение, общей площадью 2427,7 кв. 

м., кад. №24:50:0400147:36 
81 848 000 65 581 000 Не применялся 70 336 100 

0,3 0,7 0 

Грузовой подъемник ПГ-500 - - - 125 000 

Право аренды земельного участка площадью 2 

529 кв. м. (доля), являющегося частью земельного 
участка общей площадью 49 525 кв. м., категория 

земель: земли населенных пунктов; разрешенное 
использование: для использования в целях 

эксплуатации здания с нежилыми помещениями, 

кадастровый номер 24:50:0400147:26, адрес 
(местонахождение) объекта: Красноярский край, 

г. Красноярск, ул. Белинского 

2 412 000 Не применялся Не применялся 2 412 000 

1 0 0 

 

Неотделимые улучшения, представленные грузовым подъемником ПГ-500, в силу 
объективных причин не могут являться самостоятельными полноценными объектами 
гражданского оборота. В данном случае указанный объект является частью инженерного 
обеспечения торгового комплекса, поэтому его стоимость косвенно ложится на стоимость 
основного актива, в данном случае - помещений торгового назначения.  

Таблица №8.2 

Стоимость нового 
подъемника ПГ-500, руб. 

Источник информации Физический износ, % 
Рыночная стоимость в 

составе торгового 
помещения, руб. 

250 00020 https://pts22.ru/p11210133-

podemnik-gruzovoj-500.html 
50% 125 000 

7.2. Заключение об итоговой величине рыночной стоимости объекта 

оценки 
На основании фактов, предположений и результатов проведенных исследований и 

расчетов, с учетом принятых допущений21, а также с учетом специфики рассматриваемого 
объекта оценки, можно сделать вывод о том, что:  

Рыночная стоимость помещения, общей площадью 2427,7 кв. м.,  

кад. №24:50:0400147:36, по состоянию на дату оценки составляет: 

70 336 000 (семьдесят миллионов триста тридцать шесть тысяч) рублей 

Рыночная стоимость грузового подъемника ПГ-500, по состоянию на дату оценки 

составляет: 

125 000 (сто двадцать пять тысяч) рублей 

Рыночная стоимость права аренды доли земельного участка, общей площадью 2 529 

кв. м,  по состоянию на дату оценки составляет: 

2 412 000 (два миллиона четыреста двенадцать тысяч) рублей 

Объект оценки не облагается НДС: в соответствии с пп. 15 п. 2 ст. 146 НК РФ) операции по реализации 

имущества и (или) имущественных прав должников, признанных несостоятельными (банкротами), не 

признаются объектом налогообложения по данному налогу (пп. 15 введен Федеральным законом от 24 ноября 

2014 г. № 366-ФЗ «О внесении изменений в часть вторую Налогового кодекса Российской Федерации и 

отдельные законодательные акты Российской Федерации». 

                                                 
20 Источник информации: https://pts22.ru/p11210133-podemnik-gruzovoj-500.html 
21 Пункт 1.5 настоящего отчета 
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Перечень документов используемых оценщиком и устанавливающих количественные 

и качественные характеристики объекта оценки 

Правоустанавливающие документы 

Техническая документация 

Данные об арендаторах, величине арендной платы по состоянию на декабрь 2015 г. 
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Перечень использованных при проведении оценки данных  

с указанием источников их получения 

 Арендные ставки и предложения продаж коммерческой недвижимости. 

 Internet–ресурсы: www.izrukvruki.ru, www.kdo.ru, www.domailudi.ru, 

www.appartment.ru, www.mian.ru, www.miel.ru, www.foreman.ru, www.km.ru/estate, 

www.astet.ru, www.akp.ru, www.valnet.ru, www.rway.ru, www.kvm.ru, www.akrus.ru, 

www.realtor.ru, www.arendator.ru  

и др. 

 Базы данных управляющих компаний: NOBLE GIBBONS, ANGHEVELT, COLLINS 

INT, PENNY LANE REALTY. 

 Базы данных компаний-консультантов по коммерческой недвижимости: Jones Lang 

LaSalle, Colliers International, Stiles & Riabokobylko. 

 Периодические издания: «Из Рук в Руки», «Недвижимость и цены», «Эксперт», 

бюллетень RWay и т. п. 

Приложения  
Полученная от заказчика документация 

a.  Юридическое описание оцениваемого имущества: 

свидетельство о государственной регистрации права на недвижимое имущество; 

b. Техническая документация на оцениваемый объект. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



Отчет №3548-18 

ООО «Аудит и консалтинг», тел.: (495) 663-63-75                                                                                        79 

 

 

 

 

 

 

 

ПРИЛОЖЕНИЯ 

  



Отчет №3548-18 

ООО «Аудит и консалтинг», тел.: (495) 663-63-75                                                                                        80 

 
 

 

 

 



Отчет №3548-18 

ООО «Аудит и консалтинг», тел.: (495) 663-63-75                                                                                        81 

 

 

 

 

 



Отчет №3548-18 

ООО «Аудит и консалтинг», тел.: (495) 663-63-75                                                                                        82 

 
 

 

 



Отчет №3548-18 

ООО «Аудит и консалтинг», тел.: (495) 663-63-75                                                                                        83 

 
 

 



Отчет №3548-18 

ООО «Аудит и консалтинг», тел.: (495) 663-63-75                                                                                        84 

 

 

 



Отчет №3548-18 

ООО «Аудит и консалтинг», тел.: (495) 663-63-75                                                                                        85 

 

ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И 

КАРТОГРАФИИ 

Федеральный информационный ресурс 

ВЫПИСКА ИЗ ЕДИНОГО ГОСУДАРСТВЕННОГО РЕЕСТРА ПРАВ НА 

НЕДВИЖИМОЕ ИМУЩЕСТВО И СДЕЛОК С НИМ 

Дата  02.11.2016 №  90-27752212 

На основании запроса №90-27752212 от 02.11.2016, поступившего на рассмотрение 

02.11.2016, сообщаем, что в Едином государственном реестре прав на недвижимое 

имущество и сделок с ним зарегистрировано:  

1. 

Характеристики объекта 

недвижимости: 
 

Кадастровый 

(илиусловный) номер 

объекта:  

24:50:0400147:36 

наименование объекта: Помещение 

назначение объекта: нежилое помещение 

площадь объекта: 2427.7 Квадратный метр 

инвентарный номер, литер:  

этажность (этаж): № 2 

номера на поэтажном 

плане: 
  

адрес (местоположение) 

объекта: 
Красноярский край, г.Красноярск, ул.Белинского, д.8, пом.3 

состав:   

2. 
Правообладатель 

(правообладатели): 
2.1. 

Общество с ограниченной ответственностью "ВАЛС" 

ИНН:7704843610 ОГРН:1137746795174 КПП:770401001 

3. 

Вид, номер и дата 

государственной 

регистрации права: 

3.1. Собственность 24-24-01/260/2013-485 31.10.2013 

4. 

Ограничение (обременение) 

права: 
  

4.1.1. 

вид: Аренда,  

дата государственной 

регистрации: 
13.01.2014 

номер 

государственной 

регистрации: 

24-24-01/316/2013-487 

срок, на который 

установлено 

ограничение 

(обременение) права: 

с 13.01.2014 на 10 лет 
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лицо, в пользу 

которого установлено 

ограничение 

(обременение) права: 

Общество с ограниченной ответственностью "М. видео 

Менеджмент" ИНН:7707548740 ОГРН:1057746840095 

КПП:770701001 

основание 

государственной 

регистрации: 

Долгосрочный договор аренды 380/ДДА/2013 от 25.12.2013 ; 

Дополнительное соглашение к Долгосрочному договору 

аренды № 380/ДДА/2013 от 25.12.2013 года 1 от 12.02.2014  

4.1.2. 

вид: Ипотека,  

дата государственной 

регистрации: 
23.04.2014 

номер 

государственной 

регистрации: 

24-24-01/099/2014-100 

срок, на который 

установлено 

ограничение 

(обременение) права: 

с 23.04.2014 по 01.11.2023 

лицо, в пользу 

которого установлено 

ограничение 

(обременение) права: 

Акционерное общество "АЛЬФА-БАНК" ИНН:7728168971 

ОГРН:1027700067328 КПП:775001001 

основание 

государственной 

регистрации: 

Дополнительное соглашение к договору об ипотеке 

№019H1Z001 от 14.04.2014 г. б/н от 28.04.2015 ; 

Дополнительное соглашение к Договору об ипотеке № 

019Н1Z001 от 14 апреля 2014 года б/н от 19.09.2014 ; 

Договор об ипотеке 019Н1Z001 от 14.04.2014  

5. 
Договоры участия в 

долевом строительстве: 
Не зарегистрировано 

6. Правопритязания: Данные отсутствуют 

7. 
Заявленные в судебном 

порядке права требования: 
Данные отсутствуют 

8. 

Отметка о возражении в 

отношении 

зарегистрированного права: 

Данные отсутствуют 

9. 

Отметка о наличии 

решения об изъятии 

объекта недвижимости для 

государственных и 

муниципальных нужд: 

Данные отсутствуют 

Выписка выдана:  

В соответствии со статьей 7 Федерального закона от 21 июля 1997 г. № 122-ФЗ «О 

государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» 

использование сведений, содержащихся в настоящей выписке, способами или в форме, 

которые наносят ущерб правам и законным интересам правообладателей, влечет 

ответственность, предусмотренную законодательством Российской Федерации.  

Государственный регистратор       Федеральный информационный ресурс 

(должность уполномоченного 

должностного лица органа, 
  
(подпись, 

М.П.) 
  (фамилия, инициалы) 
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осуществляющего государственную 

регистрацию прав) 

 

Получение заявителем выписки из ЕГРП для последующего предоставления в органы 

государственной власти, органы местного самоуправления и органы государственных 

внебюджетных фондов в целях получения государственных и муниципальных услуг не 

требуется. Данную информацию указанные органы обязаны запрашивать у Росреестра 

самостоятельно. (Федеральный закон от 27.07.2010 №210-ФЗ "Об организации 

предоставления государственных и муниципальных услуг", ч.1, ст.7)  
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