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Основные факты и выводы 

1.1. Общая информация, идентифицирующая объект оценки
1
 

 Оценке подлежит право собственности на нежилые отдельно стоящие здания 

(инвентарные №№ 2750, 2751), расположенные по адресу: Исламская республика Иран, г. 

Тегеран, ул. Валиаср, Шахид Хамид Садр, д.3. 

Таблица 1 

Краткая характеристика нежилого здания инвентарный № 2751 

Вид права Право собственности 

Адрес объекта 
Исламская республика Иран, г. Тегеран, ул. Валиаср, 

Шахид Хамид Садр, д.3 

Правообладатель ОАО «ВО «ТЕХНОПРОМЭКСПОРТ» 

Площадь здания/строения, м
2
 1040,0 

Этажность 5 

Назначение Нежилое здание - гостиница 

Правоустанавливающий документ Купчии №186215-186222 от 27.02.1999г. 

Ограничение прав и обременение объекта 

недвижимости 
Нет данных 

Балансовая стоимость/Остаточная балансовая 

стоимость 
12760 тыс.руб./12526 тыс.руб. 

Краткая характеристика нежилого здания инвентарный № 2750 

Вид права Право собственности 

Адрес объекта 
Исламская республика Иран, г. Тегеран, ул. Валиаср, 

Шахид Хамид Садр, д.3 

Правообладатель ОАО «ВО «ТЕХНОПРОМЭКСПОРТ» 

Площадь здания/строения, м
2
 1058,0 

Этажность 5,5 

Назначение Нежилое здание - офис 

Правоустанавливающий документ 
Купчии № 173704-706,711,714-715 от 25.05.1999г. 

№185954 от 20.06.1999г. 

Ограничение прав и обременение объекта 

недвижимости 
Нет данных 

Балансовая стоимость/Остаточная балансовая 

стоимость 
16161 тыс.руб./15906 тыс.руб. 

1.2.  Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

В процессе проведенных работ по оценке, получены следующие результаты оценки 

рыночной стоимости: 

Таблица 2  

№ 

п/п 

Наименование Инвента

рный № 

Затратный 

подход 

Весовой 

коэффицие

нт 

Сравните

льный 

подход 

Весовой 

коэффицие

нт 

Доходный 

подход 

Весовой 

коэффиц

иент 

1 5,5 – здание 

офиса, площадью 

1058,0 кв.м 

2750 3 897  159 1 Не 

применялс

я 

- Не 

применялс

я 

- 

2 5 – этажное 

здание гостиницы, 

площадью 1040, 0 

кв.м 

2751 3 275 527 1 Не 

применялс

я 

- Не 

применялс

я 

- 

 

 

 

                                                 

 
1 Источник информации: Выписки из Единого государственного реестра недвижимости… «Сведения об основных 

характеристиках объекта недвижимости», копии приведены в Приложение  
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1.3. Итоговая величина стоимости объектов оценки 

     В результате проведенных расчетов оценщик пришел к выводу, что рыночная стоимость 

нежилых зданий (инвентарные №№2750, 2751), расположенных по адресу: Исламская 

республика Иран, г. Тегеран, ул. Валиаср, Шахид Хамид Садр, д.3, составляет на 30.03.2018 г. 

(округленно): 

 

                                                                                                                   Таблица 3 

  

№ 

п/п 

Наименование Инвентар

ный № 

Местонахождение Рыночная 

стоимость в 

иранских риалах по 

состоянию на 

30.03.2018г. 

Рыночная 

стоимость  в 

рублях по 

состоянию на 

30.03.2018г. 

(округленно) 

1 5,5 – здание офиса, 

площадью 1058,0 

кв.м 

2750 Исламская республика 

Иран, г. Тегеран, ул. 

Валиаср, Шахид Хамид 

Садр, д.3 

2 555 514 249 3 897  000 

2 5 – этажное 

здание гостиницы, 

площадью 1040, 0 

кв.м 

2751 Исламская республика 

Иран, г. Тегеран, ул. 

Валиаср, Шахид Хамид 

Садр, д.3 

2 147 886 300 3 276 000 
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2. Сведения об Отчете 

2.1. Задание на оценку 

 Оценке подлежит право собственности на нежилые отдельно стоящие здания 

(инвентарные №№ 2750, 2751), расположенные по адресу: Исламская республика Иран, г. 

Тегеран, ул. Валиаср, Шахид Хамид Садр, д.3. 

 

Характеристика объектов недвижимости приведена в п. 2.1 «Краткие характеристики 

объекта оценки» настоящего Отчета. 

2.1.1. Имущественные права на объект оценки 

В настоящем Отчете об оценке определению подлежит право собственности. 

Для целей настоящего Отчета об оценке, право собственности на оцениваемое имущество 

предполагается полностью соответствующим требованиям законодательства. Однако 

оценщики не осуществляют детальное описание правового состояния оцениваемого имущества 

и вопросов, подразумевающих обсуждение юридических аспектов прав собственности на него. 

2.1.2. Цель оценки 

Целью оценки в рамках настоящего Отчета является определение рыночной стоимости 

объектов оценки. 

2.1.3. Задача оценки, предполагаемое использование результатов оценки и связанные с 

этим ограничения 

       Для совершения сделки купли-продажи и определения стартовой цены реализации с торгов 

в рамках процедуры банкротства. 

2.1.4. Определяемый вид стоимости 

         Оценке подлежит рыночная стоимость. 

          В ст. 3, Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 

135-ФЗ от 29.07.1998 г., дано следующее определение рыночной стоимости. Рыночная 

стоимость – это «наиболее вероятная цена, по которой 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 сторон 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. 

2.1.5. Дата оценки (определения стоимости объекта оценки) 

Дата определения стоимости объекта оценки, является 30.03.2018 г. Все расчеты 

выполнены на дату определения стоимости. Осмотр объекта не проводился.  
 

2.1.6. Срок проведения оценки 

Работы по определению рыночной стоимости объекта проводились в период с 30.03.2018 г. 

по 30.03.2018 г. 
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2.1.7. Принятые при проведении оценки объекта оценки допущения 

1. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав оцениваемой 

собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. Право 

оцениваемой собственности считается достоверным. Оцениваемая собственность считается 

свободной от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в Отчете. 

2. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на оценку. 

Оценщик не несет ответственности ни за наличие таких скрытых фактов, ни за необходимость 

выявления таковых. 

3. Оценщики не обязаны приводить обзорные материалы (фотографии, планы, чертежи и 

т. п.) по объекту оценки. 

4. Сведения, полученные оценщиками и содержащиеся в Отчете, считаются 

достоверными. Однако Оценщик не может гарантировать абсолютную точность информации, 

поэтому для всех сведений указан источник информации. 

5. Приведенные в Отчете факты, на основании которых проводился анализ, делались 

предположения и выводы, были собраны Оценщиком с наибольшей степенью использования 

их знаний и умений и являются, на взгляд Оценщика, достоверными и не содержащими 

фактических ошибок. 

6. В случаях привлечения специалистов (экспертов) по отдельным вопросам для 

проведения оценки, в соответствующих разделах Отчета указана их квалификация, степень 

участия в проведении оценки, а также обоснована необходимость их привлечения. В данных 

случаях в Отчете об оценке проведен анализ экспертного мнения используемого в качестве 

информации, существенной для величины определяемой стоимости на соответствие рыночным 

условиям, описанным в разделе анализа рынка. 

 

2.1.8. Ограничения и пределы применения полученного результата 

1. Содержащиеся в Отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самим оценщикам и 

действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся частью 

настоящего Отчета. 

2. Настоящий Отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях и 

задачах. 

3. Ни Заказчик, ни оценщики не могут использовать Отчет иначе, чем это предусмотрено 

договором на оценку. 

4. Мнение оценщиков относительно стоимости объекта действительно только на дату 

определения стоимости объекта оценки. Оценщики не принимают на себя никакой 

ответственности за изменение экономических, юридических и иных факторов, которые могут 

возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, а, следовательно, и на 

рыночную стоимость объекта. 

5. Факты, изложенные в Отчете, верны и соответствуют действительности. 

6. Оценщики не имеют ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом 

имуществе и действуют непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим 

сторонам. 

7. Вознаграждение оценщиков не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех 

событий, которые могут наступить в результате использования Заказчиком или третьими 

лицами выводов и заключений, содержащихся в Отчете. 

8. От оценщиков не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом по 

поводу произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда. 

9. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщиков относительно 

стоимости объекта и не является гарантией того, что объект будет продан на свободном рынке 

по цене, равной стоимости объекта, указанной в данном Отчете. 

10. Оценка произведена без учета обременения в виде залога. 

 

Прочие ограничения указаны по тексту настоящего Отчета. 
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2.2. Реквизиты Исполнителя 
 

Таблица 5.  

Организационно-правовая форма и наименование Закрытое акционерное общество «Гориславцев и К. Аудит» 

Организационно-правовая форма и сокращенное 

наименование 
ЗАО «Гориславцев и К. Аудит» 

Адрес фактический 127018, г. Москва, ул. Сущевский вал, д.16, стр. 5, 6 этаж 

Адрес юридический 125009 , г. Москва, ул. Б. Никитская , д. 17, стр. 2 

ОГРН  1027700542858 

Генеральный директор Гориславцев Константин Михайлович 

Телефон/факс 8 (495) 280-73-30 

Страховой полис 

Гражданская ответственность Исполнителя застрахована 

Страховом публичном акционерном обществе  

«РЕСО - Гарантия», Россия, Москва, договор (полис) 

страхования ответственности Оценщика 

№ 922/1208770460 от 27.04.2017 г. Срок действия договора 

(полиса): с 28 апреля 2017 года по 27 апреля 2018 года 

включительно. Лимит ответственности (страховая сумма) по 

договору (полису) страхования установлен в размере  

550 001 000 (Пятьсот пятьдесят миллионов одна тысяча) 

рублей. 

Дополнительные сведения 

Настоящим ЗАО «Гориславцев и К. Аудит» подтверждает 

полное соблюдение принципов независимости, 

установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 

135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации». 

ЗАО «Гориславцев и К. Аудит»  подтверждает, что не имеет 

имущественного интереса в объекте оценки и (или) не 

является аффилированным лицом заказчика. 

Сведения о независимости юридического лица, с 

которым оценщик заключил трудовой договор 

Размер денежного вознаграждения за проведение оценки 

объекта оценки не зависит от итоговой величины стоимости 

объекта оценки, указанной в настоящем отчете об оценке. 

 

2.3. Оценщики и специалисты 

Ниже приведен список оценщиков и специалистов,  участвовавших в выполнении работ: 

Таблица 6.  

Оценщик Чернобровин Алексей Николаевич 

Номер и дата выдачи документа, 

подтверждающего получение 

профессиональных знаний в области 

оценочной деятельности 

Профессиональная переподготовка в Международной академии оценки и 

консалтинга, г. Москва. По программе «Оценка собственности: оценка 

стоимости предприятия (бизнеса)» 

Диплом ПП №987428 от 07 апреля 2009 года. 

Информация о членстве в 

саморегулируемой организации 

оценщиков 

Действительный член Российского общества оценщиков.                                                                           

Дата регистрации в реестре 16.05.2016 г., регистрационный номер: 

009879. 

Сведения об обязательном 

страховании гражданской 

ответственности Оценщика 

Страховой полис №433-121121/17/0321R/776/00001/7 – 009879 от 

07.04.2017, состраховщики  СПАО «Ингосстрах» и ОАО 

«АльфаСтрахование» срок действия 01.07.2017 г. по 31.12.2018 г. лимит 

ответственности по всем страховым случаям установлен в размере 

300 000 (Триста тысяч) рублей 

Стаж работы в оценочной 

деятельности, лет 

С 2009 года 
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Сведения об иных привлекаемых к 

проведению оценки организациях и 

специалистах 

Не привлекались. 

 

2.4. Сведения о Заказчике оценки 

Таблица 7.  

Наименование Значение 

Заказчик: Открытое акционерное общество «Внешнеэкономическое 

объединение «Технопромэкспорт» 

(ОАО «ВО «ТЕХНОПРОМЭКСПОРТ») 

ОГРН и дата присвоения: 1067746244026 

Реквизиты: 
ИНН/КПП 7705713236/997350001 

Банковские реквизиты:  

р/с_40702810700030003243 в ВТБ (ПАО) г. Москва, 

к/с_30101810700000000187 в ГУ Банка России по ЦФО, 

БИК_044525187 

Адрес: 119019, г. Москва, ул. Новый Арбат, д.15, стр.2 

2.5. Основание проведения оценки 

Основанием для проведения оценки является Договор № 1-111217, заключенный между 

Заказчиком ОАО «ВО «ТЕХНОПРОМЭКСПОРТ» и Оценщиком ЗАО «Гориславцев и К. 

Аудит». 

2.6. Используемые стандарты оценочной деятельности 

Настоящая работа выполнена в соответствии с документами, регламентирующими 

практику профессиональной оценки. 

Настоящая работа выполнена в соответствии с документами, регламентирующими 

практику профессиональной оценки. 
1. Федеральный закон от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации»; 

2. Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к 

проведению оценки (ФСО №1)», обязательного к применению при осуществлении оценочной 

деятельности, утвержденного приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015г. №297. 

3. Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», обязательного к 

применению при осуществлении оценочной деятельности, утвержденного приказом 

Минэкономразвития России от 20.05.2015г. №298. 

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

применению при осуществлении оценочной деятельности, утвержденного приказом 

Минэкономразвития России от 20.05.2015г. №299. 

5. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости» (ФСО №7)», обязательного к 

применению при осуществлении оценочной деятельности, утвержденного приказом 

Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. №611. 

6. Федеральный стандарт оценки «Оценка для целей залога» (ФСО №9)», обязательного к 

применению при осуществлении оценочной деятельности, утвержденного приказом 

Минэкономразвития России от 01.05.2015 г. №327. 

7. Федеральный стандарт оценки «Определение ликвидационной стоимости» (ФСО №12)», 

обязательного к применению при осуществлении оценочной деятельности, утвержденного приказом 

Минэкономразвития России от 17.11.2016 г. №721. 

8. Свод стандартов и правил оценочной деятельности Ассоциации «Межрегиональный союз 

оценщиков» Протокол №28 от 12 октября 2015 г. 
Использование указанных стандартов оценки допускалось в случаях необходимости 

применения и их соответствия (идентичности, адекватности) требованиям отечественных 

законодательных и нормативных правовых актов. 

В соответствии с требованиями ст. 15 ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» №135-ФЗ от 29 июля 1998 г.  Оценщик обязан соблюдать при осуществлении 
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оценочной деятельности требования Федерального закона, других федеральных законов и иных 

нормативных правовых актов Российской Федерации, федеральные стандарты оценки. 

Оценщик, подготовивший отчет, является членом Ассоциация «Межрегиональный союз 

оценщиков» (МСО) и обязан соблюдать при осуществлении оценочной деятельности 

Стандарты и правила Ассоциации «Межрегиональный союз оценщиков». 

 

Таким образом, учитывая вышесказанное, оценщик при написании настоящего отчета об 

оценке, применял Федеральные стандарты оценки (ФСО №№1-3, 7, 9, 12) и Свод стандартов и 

правил оценочной деятельности Ассоциации «Межрегиональный союз оценщиков». 

2.7. Дата составления и порядковый номер Отчета 

В системе нумерации Оценщика настоящий Отчет имеет номер 1-111217/13. Датой 

составления Отчета является 30.03.2018 г. 

2.8. Форма Отчета 

Отчет составлен в форме, соответствующей требованиям Федерального Закона «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ от 29.07.1998 г., Федеральных 

стандартов оценки (ФСО №1, №2, №3, №7), утвержденных приказами Минэкономразвития 

России. 

2.9. Перечень использованных при проведении оценки объекта оценки данных с 

указанием источников их получения 

Ниже представлен перечень использованных при проведении оценки объекта оценки 

данных. Результаты анализа достаточности и достоверности данной информации представлены 

в тексте настоящего Отчета. 

1. Федеральный Закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.98 

г. № 135-ФЗ. 

2. Оценка недвижимости М., Финансы и статистика, 2002 г. 

3. Оценка объектов недвижимости. Учебное пособие. - М., ИНФРА-М., 1997 г. 

4. Черняк А.В. «Оценка городской недвижимости». - М., 1996 г. 

5. Фридман и др. «Анализ и оценка приносящей доход недвижимости». - М., ДЕЛО, 1997 

г. 

6. R.S.Means, Ко-Инвест. «Современные инженерные системы зданий». - М., 1997 г. 

7. Прорвич В.С. Оценка экономической стоимости городской земли. - М., 1998 г. 

8. Тарасевич Е. И. «Оценка недвижимости». – Спб., 1997 г. 

9. Информационная система WWW.Yandex.RU 

10. Отдельные сайты сети ИНТЕРНЕТ. 

 

2.10. Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих 

количественные и качественные характеристики объекта оценки 

В ходе проведения работ по оценке, оценщикам были предоставлены копии документов и 

информация, представленные в Приложении к настоящему Отчету, устанавливающие 

количественные и качественные характеристики объекта оценки: 

 Копия акта приемки основных средств, оплаченных г-ну Кейвану Азизи Договор 

№186215-186222 от 27.02.1999г.; 

 Копия акта приемки основных средств, оплаченных г-ну Кейвану Азизи Договор 

№173704-173706, 173711, 173714, 173715, 185954 от 25.05.1999г.. 

 

2.11. Перечень источников внешней информации 

https://realty.rbc.ru/news/595351829a79477d43200d78  

http://www.zametrami.ru/aziya/mozhet-li-rynok-nedvizhimosti-irana-byt-interesen-rossiyanam/ 

http://svetot.ru/countries/iran/ 

http://www.yandex.ru/
https://realty.rbc.ru/news/595351829a79477d43200d78
http://www.zametrami.ru/aziya/mozhet-li-rynok-nedvizhimosti-irana-byt-interesen-rossiyanam/
http://svetot.ru/countries/iran/
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https://investfuture.ru/indicators/country/180 

https://www.geopolitica.ru/article/blizhniy-vostok-prognozy-na-2018-god  

http://wikimapia.org/5164231/ru/Улица-Валиаср 

https://egrinf.com/9425239 

https://knoema.ru/atlas/Иран/topics/Экономика/Инфляция-и-Цены/Индекс-оптовых-цен 

http://be5.biz/makroekonomika/gdp/ir.html 

http://www.ereport.ru/stat.php?razdel=country&count=iran&table=inecia 

https://ru.wikipedia.org/wiki/Экономика_Ирана 

http://ru-world.net/iran-ekonomika/ 

http://www.iimes.ru/?p=35849 

https://investfuture.ru/indicators/event/9460/country/180?page=3 

https://ru.actualitix.com/country/irn/ru-iran-inflation-rate.php 

https://ru.theglobaleconomy.com/Iran/Inflation/ 

 

В процессе проведения оценки в целях исключения возможных ошибок оценщики 

осуществляли поиск и анализ максимально возможного количества информации. В случаях 

несовпадения информации предпочтение отдавалось более авторитетному источнику либо 

данным, полученным в результате статистического анализа. 

2.12. Перечень нормативных актов 

1. Федеральный Закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ 

от 29.07.1998 г.; 

2. Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования 

к проведению оценки (ФСО №1)», обязательный к применению при осуществлении 

оценочной деятельности, утвержденный приказом Минэкономразвития России от 

20.05.2015г. №297; 

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

обязательный к применению при осуществлении оценочной деятельности, 

утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015г. №298; 

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

обязательный к применению при осуществлении оценочной деятельности, 

утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015г. №299, 

5. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости» (ФСО №7)», обязательного к 

применению при осуществлении оценочной деятельности, утвержденного приказом 

Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. №611. 
 

Перечисленный перечень использованных при проведении оценки данных не содержит 

сведений о методической литературе, объем которой может исчисляться десятками позиций. 

Прочие источники информации, используемые в настоящем Отчете, указаны по тексту 

Отчета. 

2.13. Термины и определения 

Объект недвижимости – объект, который связан с землей так, что его перемещение без 

соразмерного ущерба его назначению невозможно. Объектами недвижимости являются:  

- земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты;  

- здания, сооружения, имущественные комплексы, жилые и жилые здания;  

- леса, многолетние насаждения и др. 
 

Улучшения земельного участка - здания, строения, сооружения, объекты инженерной 

инфраструктуры, расположенные в пределах  земельного участка, а также результаты работ и 

иных воздействий (изменение рельефа, внесение удобрений и т.п.), изменяющих качественные 

характеристики земельного участка. 

https://investfuture.ru/indicators/country/180
https://www.geopolitica.ru/article/blizhniy-vostok-prognozy-na-2018-god
http://wikimapia.org/5164231/ru/Улица-Валиаср
https://egrinf.com/9425239
https://knoema.ru/atlas/Иран/topics/Экономика/Инфляция-и-Цены/Индекс-оптовых-цен
http://be5.biz/makroekonomika/gdp/ir.html
http://www.ereport.ru/stat.php?razdel=country&count=iran&table=inecia
https://ru.wikipedia.org/wiki/Экономика_Ирана
http://ru-world.net/iran-ekonomika/
http://www.iimes.ru/?p=35849
https://investfuture.ru/indicators/event/9460/country/180?page=3
https://ru.actualitix.com/country/irn/ru-iran-inflation-rate.php
https://ru.theglobaleconomy.com/Iran/Inflation/
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Дата оценки (дата проведения оценки, дата определения стоимости) - дата, по 

состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. 

Подход к оценке – совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. 

 Метод оценки – последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для 

данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из 

подходов к оценке. 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения 

объекта оценки с учетом износа и устаревания. 

Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 

на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в 

отношении которых имеется информация о ценах. 

Объект-аналог объекта оценки – объект, сходный объекту оценки по основным 

экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его 

стоимость.  

Затраты на воспроизводство объекта оценки – затраты, необходимые для создания 

точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки 

материалов и технологий. 

Затраты на замещение объекта оценки – затраты, необходимые для создания 

аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату 

оценки. 

Срок экспозиции объекта оценки - период времени, начиная с даты представления на 

открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним. 

Итоговая величина стоимости объекта оценки - величина стоимости объекта оценки, 

полученная как итог обоснованного оценщиком обобщения результатов расчетов стоимости 

объекта оценки при использовании различных подходов к оценке и методов оценки. 

Ставка дисконтирования – процентная ставка, используемая для приведения ожидаемых 

будущих денежных сумм (доходов и расходов) к текущей стоимости на дату определения 

стоимости. 

Ставка (коэффициент) капитализации – процентная ставка, используемая для пересчета 

годового дохода, получаемого от объекта недвижимости, в его рыночную стоимость. 

Безрисковая ставка – минимальная процентная ставка дохода, которую инвестор может 

получить на свой капитал, при его вложении в наиболее ликвидные активы, 

характеризующиеся отсутствием риска невозвращения вложенных средств. 

Инвестиционная стоимость объекта оценки – стоимость для конкретного лица или 

группы лиц при установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях использования 

объекта оценки. При определении инвестиционной стоимости, в отличие от определения 

рыночной стоимости, учет возможности отчуждения по инвестиционной стоимости на 

открытом рынке не обязателен (ФСО 2). 

Кадастровая стоимости объекта оценки – определяемая методами массовой оценки 

рыночная стоимость, установленная и утвержденная в соответствии с законодательством, 

регулирующим проведение кадастровой оценки. Кадастровая стоимость определяется 

оценщиком, в частности, для целей налогообложения (ФСО 2). 

Амортизированные затраты замещения – это нынешние затраты воспроизводства или 

замещения актива за вычетом физического износа и релевантных (имеющих отношение к делу) 

форм устаревания и оптимизации (МСО). 

Наиболее эффективное использование – наиболее вероятное использование имущества, 

являющееся физически возможным, разумно оправданным, юридически законным, 

осуществимым с финансовой точки зрения и в результате которого стоимость оцениваемого 

имущества будет максимальной (МСО 3). 

Инвестиции в недвижимость – земля или здание (либо часть здания, либо и то, и другое), 

находящаяся в распоряжении (собственника или аренда по договор 

у финансовой аренды) с целью получения арендных платежей, доходов от прироста 

стоимости капитала или того и другого, но не для производства или поставки товаров, 

оказания услуг, административных целей или продажи в ходе обычной хозяйственной 

деятельности (МСФО 40). 
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3. Сведения об объектах оценки 

3.1. Объект оценки 

 Оценке подлежит право собственности на нежилые отдельно стоящие здания 

(инвентарные №№ 2750, 2751), расположенные по адресу: Исламская республика Иран, г. 

Тегеран, ул. Валиаср, Шахид Хамид Садр, д.3. 

Краткая характеристика объектов оценки представлена в следующей таблице. 

 

Таблица 8.  

Краткая характеристика нежилого здания инвентарный № 2751 

Вид права Право собственности 

Адрес объекта 
Исламская республика Иран, г. Тегеран, ул. Валиаср, 

Шахид Хамид Садр, д.3 

Правообладатель ОАО «ВО «ТЕХНОПРОМЭКСПОРТ» 

Площадь здания/строения, м
2
 1040,0  

Этажность 5 

Назначение Нежилое здание - гостиница 

Правоустанавливающий документ Купчии №186215-186222 от 27.02.1999г. 

Ограничение прав и обременение объекта 

недвижимости 
Нет данных 

Балансовая стоимость/Остаточная балансовая 

стоимость 
12760 тыс.руб./12526 тыс.руб. 

Краткая характеристика нежилого здания инвентарный № 2750 

Вид права Право собственности 

Адрес объекта 
Исламская республика Иран, г. Тегеран, ул. Валиаср, 

Шахид Хамид Садр, д.3 

Правообладатель ОАО «ВО «ТЕХНОПРОМЭКСПОРТ» 

Площадь здания/строения, м
2
 1058,0 

Этажность 5,5 

Назначение Нежилое здание - офис 

Правоустанавливающий документ 
Купчии № 173704-706,711,714-715 от 25.05.1999г. 

№185954 от 20.06.1999г. 

Ограничение прав и обременение объекта 

недвижимости 
Нет данных 

Балансовая стоимость/Остаточная балансовая 

стоимость 
16161 тыс.руб./15906 тыс.руб. 

 

 

Характеристики объектов оценки приняты на основании открытых источников 

информации, а также консультаций с представителями Заказчика, и документам 

предоставленным Заказчиком. 

3.2. Месторасположение объекта оценки
2
 

 

Тегеран
3
 — столица и крупнейший город Ирана и один из крупнейших городов Азии. 

Административный центр одноимённого остана, политический, экономический, транспортный, 

торгово-финансовый и культурный центр страны. 

Город Тегеран занимает территорию: 707.00 км²  

Плотность населения: 12 416.60 чел./км²  

Часовой пояс города Тегеран: UTC+3:30  

Телефонный код города Тегеран: +98 21  

Почтовые индексы города Тегеран: 13ххх-15ххх  

Этнохороним: Техрани́ (ед.ч), техраниа́н (мн. ч.)  

                                                 

 
2
 https://geogoroda.ru/gorod/tegeran-iran 

3
 https://ru.wikipedia.org/wiki/Тегеран 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%82%D0%BE%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%98%D1%80%D0%B0%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B7%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%B5%D0%B3%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BD_(%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD)
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Официальный сайт администрации города Тегеран: http://www.tehran.ir/  

Внутреннее деление города: 22 муниципальных округа  

Высота над уровнем моря: 1 100-1 800 метров  

Тегеран расположен на севере страны у подножья горного хребта Эльбурс, в 90 км к югу 

от побережья Каспийского моря. Город растягивается на 40—50 км с запада на восток вдоль 

горного склона. Северные районы Тегерана (Шемиран) находятся на высоте до 2000 м над 

уровнем моря, а южные пригороды (Рей, Султанабад) вплотную подходят к территории 

каменистой пустыни Кавир. 

Население Тегерана с пригородами (Большой Тегеран) превышает 13 млн человек. 

Тегеран отличается чрезвычайным разнообразием национального и конфессионального 

состава. Основу населения города составляют персы, азербайджанцы и мазендеранцы. 

Основная религия — ислам. Кроме того, в Тегеране присутствуют крупные национальные и 

религиозные меньшинства — армяне, ассирийцы, курды, евреи, бахаи, зороастрийцы. 

Большая часть Тегерана располагается на территории шахрестана Тегеран. В генеральном 

плане 1968 года под юрисдикцию столичной мэрии было отведено 1800 км². За пределами этих 

границ строительство было запрещено, поскольку оставшаяся равнинная земля использовалась 

для сельскохозяйственных нужд. Но с течением времени сельские поселения превратились в 

города-спутники Тегерана: Рей, Эсламшахр, Дарсанабад, Акбарабад, Кудс, Шахрияр и другие. 

В 1996 году границы города перешли пределы шахрестана Тегеран, в городскую черту были 

включены районы в шахрестанах Шемиранат (север), Рей (юг) и Эсламшахр (юго-запад). 

Тегеран поделён на 22 городских округа. Общая площадь этих округов составляет 707 

км². Последними (в 1991 году) в состав Тегерана вошли 21-й и 22-й округа (крупнейший), 

«растянув» город почти на 50 км. 

 

Тегеран — центральный узел железных и шоссейных дорог. Тегеран, как и весь Иран, 

известен своими автомобильными дорогами отличного качества. Общая протяжённость 

шоссейных дорог в Тегеране превышает 280 км, эстакад, мостов и развязок — 180 км. Ещё 

130 км дорог и 120 км эстакад находятся в процессе строительства. 

С запада к Тегерану подходят три фактически дублирующих друг друга шоссе — 

«Старое» и «Новое» Кереджское шоссе и проспект Фатх. С юга — проспект Саиди, проспект 

Шахида Тондгуяна, проспект Раджаи и проспект Хаваран. Шоссе Сулган-Санган выходит из 

Тегерана на север через Эльбурс и ведет в Мазендеран. 

В отличие от большинства прочих крупных городов Ирана, в Тегеране отсутствует 

кольцевая автодорога, вместо неё было выстроено полукольцо протяжённостью 32 км, 

огибающее Тегеран с юга. Крупные магистрали «пронзают» Тегеран с севера на юг и с запада 

на восток, среди которых Проспект Наваба Сефеви (18 км) и Улица Азади — Энгелаб (41 км). 

Тегеранский метрополитен работает с 2001 года. В настоящее время действует 67 

станций на 4 линиях, общая длина которых превышает 120 км. Метро соединяет Тегеран с 

крупным городом-спутником Кередж. Ещё одна ветка идёт с севера на юг, к городу Рей. 

Ведётся строительство ещё 2 линий. Всего в ближайшие годы планируется запустить 5 линий. 

Многие станции метро отделаны национальными орнаментами. 

Аэропорты: Аэропорты г.Тегеран: Международный аэропорт имени Имама Хомейни (IKA), 

Аэропорты г.Тегеран: Международный аэропорт «Мехрабад» (THR) ©  

 

http://www.tehran.ir/
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AD%D0%BB%D1%8C%D0%B1%D1%83%D1%80%D1%81
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D1%81%D0%BF%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BC%D0%BE%D1%80%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A8%D0%B5%D0%BC%D0%B8%D1%80%D0%B0%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B5%D0%B9_(%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4)
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%A1%D1%83%D0%BB%D1%82%D0%B0%D0%BD%D0%B0%D0%B1%D0%B0%D0%B4&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%B5%D1%88%D1%82%D0%B5-%D0%9A%D0%B5%D0%B2%D0%B8%D1%80
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%88%D0%BE%D0%B9_%D0%A2%D0%B5%D0%B3%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%B5%D1%80%D1%81%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%98%D1%80%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B5_%D0%B0%D0%B7%D0%B5%D1%80%D0%B1%D0%B0%D0%B9%D0%B4%D0%B6%D0%B0%D0%BD%D1%86%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B0%D0%B7%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BD%D1%86%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%98%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%BC
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D1%80%D0%BC%D1%8F%D0%BD%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%80%D0%B8%D0%B9%D1%86%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%83%D1%80%D0%B4%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%95%D0%B2%D1%80%D0%B5%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%B0%D1%85%D0%B0%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%97%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B8%D0%B7%D0%BC
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A8%D0%B0%D1%85%D1%80%D0%B5%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/1968_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B5%D0%B9_(%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AD%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%BC%D1%88%D0%B0%D1%85%D1%80
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%94%D0%B0%D1%80%D1%81%D0%B0%D0%BD%D0%B0%D0%B1%D0%B0%D0%B4&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%90%D0%BA%D0%B1%D0%B0%D1%80%D0%B0%D0%B1%D0%B0%D0%B4&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%83%D0%B4%D1%81
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A8%D0%B0%D1%85%D1%80%D0%B8%D1%8F%D1%80
https://ru.wikipedia.org/wiki/1996_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/1991_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B4%D0%B6
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B0%D0%B4%D0%B6%D0%B0%D0%B8,_%D0%9C%D0%BE%D1%85%D0%B0%D0%BC%D0%BC%D0%B5%D0%B4_%D0%90%D0%BB%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AD%D0%BB%D1%8C%D0%B1%D1%83%D1%80%D1%81
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B0%D0%B7%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%B5%D0%B3%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BC%D0%B5%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%BE%D0%BB%D0%B8%D1%82%D0%B5%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/2001_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B4%D0%B6
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B5%D0%B9_(%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4)
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Улица Вали-Аср (перс. رصع یلو  — vali-ye 'asr) — самая длинная улица в Тегеране и на всём 

Среднем Востоке, созданная в первые годы правления Резы Шаха Пехлеви. Общая 

протяжённость — 18 километров. Вали-Аср пересекает столицу Ирана с севера на юг, 

соединяя площадь Таджриш в Шемиранате и Рах-Охан на юге города. Вдоль улицы Вали-Аср 

расположены самые дорогие торговые центры в Тегеране, а также клубы, парки и другие места 

отдыха. 

Некоторое время после Революции 1979 года носила имя Мохаммада Мосаддыка. 
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В какой-то степени можно сказать, что улица Вали-Аср для тегеранцев – то же самое, что и 

Тверская для москвичей. С той лишь разницей, что, если в Москве наиболее дорогими и 

престижными считаются районы в центре и на западе города, то в Тегеране самая «богатая» 

часть расположена на севере
4
. 

Улица Вали-Аср – центр тегеранской жизни: здесь открыто бесчисленное множество 

магазинов и коммерческих центров, где торгуют продукцией известных мировых брендов, а 

также масса кафе, ресторанов и отелей. Вдоль этой длинной улицы также расположено немало 

парков (включая Парк Меллат и Парк Саи) и культурных центров. 

 

                                                 

 
4
 https://sajjadi.livejournal.com/253641.html 



3.3. Обременения оцениваемых прав 

В рамках настоящего Отчета под обременением понимается ограничение права 

собственности и других вещных прав на объект правами других лиц (например, залог, аренда, 

сервитут и др.). Различают обременения в силу закона и обременения в силу договора. 

При подготовке Отчета об оценке обременение прав на оцениваемое имущество исследуется 

с точки зрения того, как может повлиять наличие обременения на экономические интересы 

существующего владельца имущества и ожидания предполагаемого инвестора. 

В ходе интервью с представителем Заказчика, а также при визуальном осмотре объектов 

оценки было выявлено, что оцениваемые земельные участки полностью используются по своему 

прямому назначению (для размещения малоэтажной застройки), что совпадает с 

экономическими интересами владельца. Каких-либо ограничений и обременений не 

зарегистрировано. 

Учитывая цели и задачи данного исследования, оценка объектов выполнена в отсутствия 

обременений прав на оцениваемые объекты. 

3.4. Анализ наилучшего использования участка с улучшениями 

При определении вариантов наилучшего и наиболее эффективного использования объектов 

применяются четыре основные критерии анализа: 

1). ФИЗИЧЕСКАЯ ВОЗМОЖНОСТЬ – возможность возведения сооружений с целью 

наилучшего и наиболее эффективного использования их на рассматриваемых земельных 

участках. 

2). ДОПУСТИМОСТЬ С ТОЧКИ ЗРЕНИЯ ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВА – характер 

предполагаемого использования не противоречит законодательству, ограничивающему действия 

собственников участков, и положениями зонирования. 

3). ФИНАНСОВАЯ ЦЕЛЕСООБРАЗНОСТЬ – допустимый с точки зрения закона порядок 

использования объектов должен обеспечить чистый доход собственнику объектов 

недвижимости. 

4). МАКСИМАЛЬНАЯ ПРОДУКТИВНОСТЬ – кроме получения чистого дохода как 

такового наилучшее и наиболее эффективное использование подразумевает либо 

максимализацию чистого дохода собственника, либо достижение максимальной стоимости 

объектов. 

Анализ местоположения объектов оценки показал, что для нежилых отдельно стоящих 

зданий, расположенных в Исламской республике Иран,  г. Тегеран, наиболее выгодным 

использованием является текущее использование объектов. Также положительным моментом 

использования объекта по текущему назначению является то, что данное использование является 

законодательно разрешенным.  

3.5. Определение степени ликвидности недвижимости 

Для определения степени ликвидности Оценщиками проанализированы следующие факторы:  

 - местоположение объекта с точки логистики;  

 - наличие коммуникаций;  

 - характеристика объектов оценки (площадь, рельеф, геометрия и т.д) 

 - наличие необходимых правоустанавливающих документов.  

  
Таблица 11. 

Показатель ликвидности Высокая Средняя Низкая 

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

Принимая во внимание все перечисленные выше по тексту Отчета факторы: выгодное 

местоположение, наличие коммуникаций, к рассматриваемым объектам в целом можно было бы 

принять показатель ликвидности «средний», однако учитывая низкий спрос на рынке данного 

региона, месторасположение объекта, нюансы региона при переоформлении  права 

собственности, принимаем показатель ликвидности «низкий». 
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3.6. Анализ ценообразующих и внешних факторов влияющих на стоимость объектов 

оценки 

В рамках настоящего раздела оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к которым 

относится фактическое использование оцениваемых объектов и другие виды использования, 

необходимые для определения их стоимости. 

Анализ рынка недвижимости выполняется в следующей последовательности: 

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

регионе расположения объектов оценки на рынок оцениваемых объектов, в том числе 

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

б) определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемые объекты;  

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

недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемые объекты при 

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

значений цен; 

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

объектов недвижимости, например, ставки доходности, периоды окупаемости инвестиций на 

рынке недвижимости, с приведением интервалов значений этих факторов; 

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

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

рынка, мотивации покупателей и продавцов, ликвидность, колебания цен на рынке оцениваемых 

объектов и другие выводы. 
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4. Анализ общеэкономической ситуации в Иране 

Анализ общеэкономической ситуации в стране является основой для определения общих 

тенденций и перспектив развития рынка. На основе информации, полученной в результате 

данного исследования, возможно построение дальнейших прогнозов по реализации объектов 

недвижимости на открытом рынке. 

 

4.1. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в 

стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта 

Экономика Ирана, одной из наиболее богатых стран Азии — 18-я в мире по объёму 

национального производства (по данным ЦРУ, 2010) и крупнейшая среди государств Западной 

Азии, Ближнего Востока и ОПЕК. Иран по объёму ВВП является крупнейшей экономикой в 

исламском мире (29 место) после Турции. По конкурентоспособности занимает 76 местo, по 

инновациям — 78, пo индексу экономики знаний — 94 место среди других государств мира. 

 

Иран – экономические показатели 2016 -2018 гг.
5
 

Обзор Последний Ссылка Предыдущий Диапазон Частота 

 

 

Последний Ссылка Предыдущий Диапазон Частота 

 

Уровень 

безработицы  

11.9 2017-12 11.7 9.5 : 14.7 Ежеквартальн

ый 
 

Уровень 

инфляции  

8.3 2018-03 9.4 -3.27 : 59.02 Ежемесячно 
 

Процентная 

ставка  

18 2018-04 18 10 : 22 Ежегодный 
 

Торговый 

баланс  

5642 2017-12 5667 -6529 : 20935 Ежеквартальн

ый 
 

Государстве

нный долг к 

ВВП 

32.1 2017-12 34.5 8.8 : 42.3 Ежегодный 
 

 

Рынки Последний Ссылка Предыдущий Диапазон Частота 

 

Валюта  42000  2018-05 42000 1748 : 42979 Ежедневно 
 

ВВП Последний Ссылка Предыдущий Диапазон Частота 

 

                                                 

 
5
 https://ru.tradingeconomics.com/iran/indicators 

https://ru.tradingeconomics.com/iran/unemployment-rate
https://ru.tradingeconomics.com/iran/unemployment-rate
https://ru.tradingeconomics.com/iran/unemployment-rate
https://ru.tradingeconomics.com/iran/unemployment-rate
https://ru.tradingeconomics.com/iran/inflation-cpi
https://ru.tradingeconomics.com/iran/inflation-cpi
https://ru.tradingeconomics.com/iran/inflation-cpi
https://ru.tradingeconomics.com/iran/inflation-cpi
https://ru.tradingeconomics.com/iran/interest-rate
https://ru.tradingeconomics.com/iran/interest-rate
https://ru.tradingeconomics.com/iran/interest-rate
https://ru.tradingeconomics.com/iran/interest-rate
https://ru.tradingeconomics.com/iran/balance-of-trade
https://ru.tradingeconomics.com/iran/balance-of-trade
https://ru.tradingeconomics.com/iran/balance-of-trade
https://ru.tradingeconomics.com/iran/balance-of-trade
https://ru.tradingeconomics.com/iran/government-debt-to-gdp
https://ru.tradingeconomics.com/iran/government-debt-to-gdp
https://ru.tradingeconomics.com/iran/government-debt-to-gdp
https://ru.tradingeconomics.com/iran/government-debt-to-gdp
https://ru.tradingeconomics.com/iran/government-debt-to-gdp
https://ru.tradingeconomics.com/iran/currency
https://ru.tradingeconomics.com/iran/currency
https://ru.tradingeconomics.com/iran/currency
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Рынки Последний Ссылка Предыдущий Диапазон Частота 

 

Темпы роста 

ВВП 

1 % 2017-12 4.8 -12.54 : 23.01 Ежеквартальны

й 
 

ВВП 
393 USD - 

миллиард 

2015-12 425 6.15 : 592 Ежегодный 
 

ВВП в 

сопоставимых 

ценах  

1662000 IRR - 

миллиард 

2017-12 1899000 40077 : 1899000 Ежеквартальны

й 
 

Валовое 

накопление 

основного 

капитала  

269000 IRR - 

миллиард 

2017-12 347000 10115 : 385000 Ежеквартальны

й 
 

ВВП на душу 

населения  

5758 USD 2015-12 5916 2511 : 8373 Ежегодный 
 

ВВП на душу 

населения 

ППС  

18498 USD 2016-12 16501 11015 : 18498 Ежегодный 
 

ВВП в 

сельском 

хозяйстве 

112000 IRR - 

миллиард 

2017-12 228000 892 : 228000 Ежеквартальны

й 
 

ВВП с горно  
400000 IRR - 

миллиард 

2017-12 444000 6309 : 444000 Ежеквартальны

й 
 

ВВП от услуг  
827000 IRR - 

миллиард 

2017-12 861000 22451 : 887000 Ежеквартальны

й 
 

Труд Последний Ссылка Предыдущий Диапазон Частота 

 

Уровень 

безработицы  

11.9 % 2017-12 11.7 9.5 : 14.7 Ежеквартальны

й 
 

Занятое 

население  

23331168  2017-12 23827168 19508063 : 

23827168 

Ежеквартальны

й 
 

Молодёжная 

безработица  

28.4 % 2017-12 27.3 22.9 : 30.4 Ежеквартальны

й 
 

Население  
80.9 Миллион 2017-12 79.7 21.96 : 80.9 Ежегодный 

 

Цены Последний Ссылка Предыдущий Диапазон Частота 

 

Уровень 8.3 % 2018-03 9.4 -3.27 : 59.02 Ежемесячно 
 

https://ru.tradingeconomics.com/iran/gdp-growth-annual
https://ru.tradingeconomics.com/iran/gdp-growth-annual
https://ru.tradingeconomics.com/iran/gdp-growth-annual
https://ru.tradingeconomics.com/iran/gdp-growth-annual
https://ru.tradingeconomics.com/iran/gdp
https://ru.tradingeconomics.com/iran/gdp
https://ru.tradingeconomics.com/iran/gdp
https://ru.tradingeconomics.com/iran/gdp-constant-prices
https://ru.tradingeconomics.com/iran/gdp-constant-prices
https://ru.tradingeconomics.com/iran/gdp-constant-prices
https://ru.tradingeconomics.com/iran/gdp-constant-prices
https://ru.tradingeconomics.com/iran/gdp-constant-prices
https://ru.tradingeconomics.com/iran/gross-fixed-capital-formation
https://ru.tradingeconomics.com/iran/gross-fixed-capital-formation
https://ru.tradingeconomics.com/iran/gross-fixed-capital-formation
https://ru.tradingeconomics.com/iran/gross-fixed-capital-formation
https://ru.tradingeconomics.com/iran/gross-fixed-capital-formation
https://ru.tradingeconomics.com/iran/gross-fixed-capital-formation
https://ru.tradingeconomics.com/iran/gdp-per-capita
https://ru.tradingeconomics.com/iran/gdp-per-capita
https://ru.tradingeconomics.com/iran/gdp-per-capita
https://ru.tradingeconomics.com/iran/gdp-per-capita
https://ru.tradingeconomics.com/iran/gdp-per-capita-ppp
https://ru.tradingeconomics.com/iran/gdp-per-capita-ppp
https://ru.tradingeconomics.com/iran/gdp-per-capita-ppp
https://ru.tradingeconomics.com/iran/gdp-per-capita-ppp
https://ru.tradingeconomics.com/iran/gdp-per-capita-ppp
https://ru.tradingeconomics.com/iran/gdp-from-agriculture
https://ru.tradingeconomics.com/iran/gdp-from-agriculture
https://ru.tradingeconomics.com/iran/gdp-from-agriculture
https://ru.tradingeconomics.com/iran/gdp-from-agriculture
https://ru.tradingeconomics.com/iran/gdp-from-agriculture
https://ru.tradingeconomics.com/iran/gdp-from-mining
https://ru.tradingeconomics.com/iran/gdp-from-mining
https://ru.tradingeconomics.com/iran/gdp-from-mining
https://ru.tradingeconomics.com/iran/gdp-from-services
https://ru.tradingeconomics.com/iran/gdp-from-services
https://ru.tradingeconomics.com/iran/gdp-from-services
https://ru.tradingeconomics.com/iran/unemployment-rate
https://ru.tradingeconomics.com/iran/unemployment-rate
https://ru.tradingeconomics.com/iran/unemployment-rate
https://ru.tradingeconomics.com/iran/unemployment-rate
https://ru.tradingeconomics.com/iran/employed-persons
https://ru.tradingeconomics.com/iran/employed-persons
https://ru.tradingeconomics.com/iran/employed-persons
https://ru.tradingeconomics.com/iran/employed-persons
https://ru.tradingeconomics.com/iran/youth-unemployment-rate
https://ru.tradingeconomics.com/iran/youth-unemployment-rate
https://ru.tradingeconomics.com/iran/youth-unemployment-rate
https://ru.tradingeconomics.com/iran/youth-unemployment-rate
https://ru.tradingeconomics.com/iran/population
https://ru.tradingeconomics.com/iran/population
https://ru.tradingeconomics.com/iran/population
https://ru.tradingeconomics.com/iran/inflation-cpi
https://ru.tradingeconomics.com/iran/inflation-cpi
https://ru.tradingeconomics.com/iran/inflation-cpi


 

20 

 

Рынки Последний Ссылка Предыдущий Диапазон Частота 

 
инфляции  

Индекс 

потребительс

ких цен CPI 

115 Индекс  2018-03 113 0.9 : 115 Ежемесячно 
 

Индекс цен 

производител

ей  

266 Индекс 

очки 

2018-03 262 56.28 : 266 Ежемесячно 
 

Продовольств

енная 

инфляция  

7 % 2018-03 11.5 1.8 : 57.9 Ежемесячно 
 

CPI - Корпус - 

коммунальны

е услуги 

113 Индекс 

очки 

2018-03 112 99 : 113 Ежемесячно 
 

ИПЦ на 

транспорт  

111 Индекс 

очки 

2018-03 110 99.5 : 111 Ежемесячно 
 

Уровень 

инфляции 

(Ежемесячно)  

1.15 % 2018-03 0.89 -4.17 : 7.69 Ежемесячно 
 

Деньги Последний Ссылка Предыдущий Диапазон Частота 

 

Процентная 

ставка  

18 % 2018-04 18 10 : 22 Ежегодный 
 

Процентная 

ставка по 

вкладам  

12.8 % 2016-12 16.3 11.16 : 16.94 Ежегодный 
 

Торговля Последний Ссылка Предыдущий Диапазон Частота 

 

Торговый 

баланс  

5642 USD - 

миллион 

2017-12 5667 -6529 : 20935 Ежеквартальны

й 
 

Экспорт  
24800 USD - 

миллион 

2017-12 22936 3112 : 38751 Ежеквартальны

й 
 

Импорт  
19158 USD - 

миллион 

2017-12 17269 2917 : 26131 Ежеквартальны

й 
 

Текущий 

баланс  

3473 USD - 

миллион 

2017-12 3718 -9448 : 18850 Ежеквартальны

й 
 

https://ru.tradingeconomics.com/iran/inflation-cpi
https://ru.tradingeconomics.com/iran/consumer-price-index-cpi
https://ru.tradingeconomics.com/iran/consumer-price-index-cpi
https://ru.tradingeconomics.com/iran/consumer-price-index-cpi
https://ru.tradingeconomics.com/iran/consumer-price-index-cpi
https://ru.tradingeconomics.com/iran/consumer-price-index-cpi
https://ru.tradingeconomics.com/iran/producer-prices
https://ru.tradingeconomics.com/iran/producer-prices
https://ru.tradingeconomics.com/iran/producer-prices
https://ru.tradingeconomics.com/iran/producer-prices
https://ru.tradingeconomics.com/iran/producer-prices
https://ru.tradingeconomics.com/iran/food-inflation
https://ru.tradingeconomics.com/iran/food-inflation
https://ru.tradingeconomics.com/iran/food-inflation
https://ru.tradingeconomics.com/iran/food-inflation
https://ru.tradingeconomics.com/iran/food-inflation
https://ru.tradingeconomics.com/iran/cpi-housing-utilities
https://ru.tradingeconomics.com/iran/cpi-housing-utilities
https://ru.tradingeconomics.com/iran/cpi-housing-utilities
https://ru.tradingeconomics.com/iran/cpi-housing-utilities
https://ru.tradingeconomics.com/iran/cpi-housing-utilities
https://ru.tradingeconomics.com/iran/cpi-transportation
https://ru.tradingeconomics.com/iran/cpi-transportation
https://ru.tradingeconomics.com/iran/cpi-transportation
https://ru.tradingeconomics.com/iran/cpi-transportation
https://ru.tradingeconomics.com/iran/inflation-rate-mom
https://ru.tradingeconomics.com/iran/inflation-rate-mom
https://ru.tradingeconomics.com/iran/inflation-rate-mom
https://ru.tradingeconomics.com/iran/inflation-rate-mom
https://ru.tradingeconomics.com/iran/inflation-rate-mom
https://ru.tradingeconomics.com/iran/interest-rate
https://ru.tradingeconomics.com/iran/interest-rate
https://ru.tradingeconomics.com/iran/interest-rate
https://ru.tradingeconomics.com/iran/interest-rate
https://ru.tradingeconomics.com/iran/deposit-interest-rate
https://ru.tradingeconomics.com/iran/deposit-interest-rate
https://ru.tradingeconomics.com/iran/deposit-interest-rate
https://ru.tradingeconomics.com/iran/deposit-interest-rate
https://ru.tradingeconomics.com/iran/deposit-interest-rate
https://ru.tradingeconomics.com/iran/balance-of-trade
https://ru.tradingeconomics.com/iran/balance-of-trade
https://ru.tradingeconomics.com/iran/balance-of-trade
https://ru.tradingeconomics.com/iran/balance-of-trade
https://ru.tradingeconomics.com/iran/exports
https://ru.tradingeconomics.com/iran/exports
https://ru.tradingeconomics.com/iran/exports
https://ru.tradingeconomics.com/iran/imports
https://ru.tradingeconomics.com/iran/imports
https://ru.tradingeconomics.com/iran/imports
https://ru.tradingeconomics.com/iran/current-account
https://ru.tradingeconomics.com/iran/current-account
https://ru.tradingeconomics.com/iran/current-account
https://ru.tradingeconomics.com/iran/current-account


 

21 

 

Рынки Последний Ссылка Предыдущий Диапазон Частота 

 

Текущий 

баланс к ВВП 

6.3 % 2016-12 2.4 -10.63 : 10.6 Ежегодный 
 

Добыча сырой 

нефти  

3814 BBL/D/1K 2018-03 3810 510 : 6677 Ежемесячно 
 

Прямые 

иностранные 

капиталовлож

ения  

877 USD - 

миллион 

2015-12 1262 15.6 : 4314 Ежегодный 
 

Список 

Терроризм  

3.71  2016-12 3.95 1.9 : 5.83 Ежегодный 
 

Продажи 

оружия  

10 USD - 

миллион 

2017-12 5 0 : 123 Ежегодный 
 

Правительств

о Последний Ссылка Предыдущий Диапазон Частота 

 

Государствен

ный долг к 

ВВП 

32.1 % 2017-12 34.5 8.8 : 42.3 Ежегодный 
 

Государствен

ный бюджет 

от ВВП 

-2.1 % of GDP 2016-12 -1.7 -6.75 : 6.8 Ежегодный 
 

Государствен

ный бюджет  

-610301 IRR - 

миллиард 

2017-12 -583140 -610301 : -

19764 

Ежегодный 
 

Государствен

ные доходы  

1459875 IRR - 

миллиард 

2017-12 1123746 31006 : 1459875 Ежегодный 
 

Государствен

ные расходы  

2070176 IRR - 

миллиард 

2017-12 1706885 53546 : 2070176 Ежегодный 
 

Кредитный 

рейтинг  

15    : Ежемесячно 
 

Государствен

ные расходы  

152000 RR - 

миллиард 

2017-12 174000 7002 : 223000 Ежеквартальны

й 
 

Военные 

расходы 

14086 USD - 

миллион 

2017-12 12264 540 : 17584 Ежегодный 
 

Бизнес Последний Ссылка Предыдущий Диапазон Частота 

 

https://ru.tradingeconomics.com/iran/current-account-to-gdp
https://ru.tradingeconomics.com/iran/current-account-to-gdp
https://ru.tradingeconomics.com/iran/current-account-to-gdp
https://ru.tradingeconomics.com/iran/current-account-to-gdp
https://ru.tradingeconomics.com/iran/crude-oil-production
https://ru.tradingeconomics.com/iran/crude-oil-production
https://ru.tradingeconomics.com/iran/crude-oil-production
https://ru.tradingeconomics.com/iran/crude-oil-production
https://ru.tradingeconomics.com/iran/foreign-direct-investment
https://ru.tradingeconomics.com/iran/foreign-direct-investment
https://ru.tradingeconomics.com/iran/foreign-direct-investment
https://ru.tradingeconomics.com/iran/foreign-direct-investment
https://ru.tradingeconomics.com/iran/foreign-direct-investment
https://ru.tradingeconomics.com/iran/foreign-direct-investment
https://ru.tradingeconomics.com/iran/terrorism-index
https://ru.tradingeconomics.com/iran/terrorism-index
https://ru.tradingeconomics.com/iran/terrorism-index
https://ru.tradingeconomics.com/iran/terrorism-index
https://ru.tradingeconomics.com/iran/weapons-sales
https://ru.tradingeconomics.com/iran/weapons-sales
https://ru.tradingeconomics.com/iran/weapons-sales
https://ru.tradingeconomics.com/iran/weapons-sales
https://ru.tradingeconomics.com/iran/government-debt-to-gdp
https://ru.tradingeconomics.com/iran/government-debt-to-gdp
https://ru.tradingeconomics.com/iran/government-debt-to-gdp
https://ru.tradingeconomics.com/iran/government-debt-to-gdp
https://ru.tradingeconomics.com/iran/government-debt-to-gdp
https://ru.tradingeconomics.com/iran/government-budget
https://ru.tradingeconomics.com/iran/government-budget
https://ru.tradingeconomics.com/iran/government-budget
https://ru.tradingeconomics.com/iran/government-budget
https://ru.tradingeconomics.com/iran/government-budget
https://ru.tradingeconomics.com/iran/government-budget-value
https://ru.tradingeconomics.com/iran/government-budget-value
https://ru.tradingeconomics.com/iran/government-budget-value
https://ru.tradingeconomics.com/iran/government-budget-value
https://ru.tradingeconomics.com/iran/government-revenues
https://ru.tradingeconomics.com/iran/government-revenues
https://ru.tradingeconomics.com/iran/government-revenues
https://ru.tradingeconomics.com/iran/government-revenues
https://ru.tradingeconomics.com/iran/fiscal-expenditure
https://ru.tradingeconomics.com/iran/fiscal-expenditure
https://ru.tradingeconomics.com/iran/fiscal-expenditure
https://ru.tradingeconomics.com/iran/fiscal-expenditure
https://ru.tradingeconomics.com/iran/rating
https://ru.tradingeconomics.com/iran/rating
https://ru.tradingeconomics.com/iran/rating
https://ru.tradingeconomics.com/iran/rating
https://ru.tradingeconomics.com/iran/government-spending
https://ru.tradingeconomics.com/iran/government-spending
https://ru.tradingeconomics.com/iran/government-spending
https://ru.tradingeconomics.com/iran/government-spending
https://ru.tradingeconomics.com/iran/military-expenditure
https://ru.tradingeconomics.com/iran/military-expenditure
https://ru.tradingeconomics.com/iran/military-expenditure
https://ru.tradingeconomics.com/iran/military-expenditure
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Рынки Последний Ссылка Предыдущий Диапазон Частота 

 

Промышленн

ое 

производство  

3.7 % 2017-12 6.2 -61.29 : 103 Ежеквартальны

й 
 

Скорость 

интернета  

4704 KBps 2017-03 4136 462 : 4704 Ежеквартальны

й 
 

IP-адреса  
6878918 IP 2017-03 7179821 175430 : 

7634376 

Ежеквартальны

й 
 

Производство 

автомобилей  

958335Единиц

ы 

2015-03 624749 624749 : 

1420612 

Ежегодный 
 

Список 

конкурентосп

особности  

4.27 Точки 2018-12 4.12 4.02 : 4.27 Ежегодный 
 

Конкурентосп

особность 

Ранг  

69  2018-12 76 62 : 83 Ежегодный 
 

Индекс 

коррупции  

30 Точки 2017-12 29 18 : 30 Ежегодный 
 

Коррупция 

Ранг  

130  2017-12 131 78 : 168 Ежегодный 
 

Легкость 

ведения 

бизнеса  

124  2017-12 120 117 : 152 Ежегодный 
 

Производство 

стали  

2350 тыс.т. 2018-03 2120 166 : 2350 Ежемесячно 
 

Потребитель Последний Ссылка Предыдущий Диапазон Частота 

 

Потребительс

кие расходы 

660000 IRR - 

миллиард 

2017-12 696000 24472 : 698000 Ежеквартальны

й 
 

Налоги Последний Ссылка Предыдущий Диапазон Частота 

 

Налог с 

продаж  

9 % 2018-12 9 3 : 9 Ежегодный 
 

климат Последний Ссылка Предыдущий Диапазон Частота 

 

Атмосферные 

осадки  

32.77 mm 2015-12 16.97 0.15 : 81.4 Ежемесячно 
 

https://ru.tradingeconomics.com/iran/industrial-production
https://ru.tradingeconomics.com/iran/industrial-production
https://ru.tradingeconomics.com/iran/industrial-production
https://ru.tradingeconomics.com/iran/industrial-production
https://ru.tradingeconomics.com/iran/industrial-production
https://ru.tradingeconomics.com/iran/internet-speed
https://ru.tradingeconomics.com/iran/internet-speed
https://ru.tradingeconomics.com/iran/internet-speed
https://ru.tradingeconomics.com/iran/internet-speed
https://ru.tradingeconomics.com/iran/ip-addresses
https://ru.tradingeconomics.com/iran/ip-addresses
https://ru.tradingeconomics.com/iran/ip-addresses
https://ru.tradingeconomics.com/iran/car-production
https://ru.tradingeconomics.com/iran/car-production
https://ru.tradingeconomics.com/iran/car-production
https://ru.tradingeconomics.com/iran/car-production
https://ru.tradingeconomics.com/iran/competitiveness-index
https://ru.tradingeconomics.com/iran/competitiveness-index
https://ru.tradingeconomics.com/iran/competitiveness-index
https://ru.tradingeconomics.com/iran/competitiveness-index
https://ru.tradingeconomics.com/iran/competitiveness-index
https://ru.tradingeconomics.com/iran/competitiveness-rank
https://ru.tradingeconomics.com/iran/competitiveness-rank
https://ru.tradingeconomics.com/iran/competitiveness-rank
https://ru.tradingeconomics.com/iran/competitiveness-rank
https://ru.tradingeconomics.com/iran/competitiveness-rank
https://ru.tradingeconomics.com/iran/corruption-index
https://ru.tradingeconomics.com/iran/corruption-index
https://ru.tradingeconomics.com/iran/corruption-index
https://ru.tradingeconomics.com/iran/corruption-index
https://ru.tradingeconomics.com/iran/corruption-rank
https://ru.tradingeconomics.com/iran/corruption-rank
https://ru.tradingeconomics.com/iran/corruption-rank
https://ru.tradingeconomics.com/iran/corruption-rank
https://ru.tradingeconomics.com/iran/ease-of-doing-business
https://ru.tradingeconomics.com/iran/ease-of-doing-business
https://ru.tradingeconomics.com/iran/ease-of-doing-business
https://ru.tradingeconomics.com/iran/ease-of-doing-business
https://ru.tradingeconomics.com/iran/ease-of-doing-business
https://ru.tradingeconomics.com/iran/steel-production
https://ru.tradingeconomics.com/iran/steel-production
https://ru.tradingeconomics.com/iran/steel-production
https://ru.tradingeconomics.com/iran/steel-production
https://ru.tradingeconomics.com/iran/consumer-spending
https://ru.tradingeconomics.com/iran/consumer-spending
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Рынки Последний Ссылка Предыдущий Диапазон Частота 

 

температура  6.54 celsius 2015-12 11.87 -0.02 : 31.65 Ежемесячно 
 

       

 

Иран – уровень инфляции с 2016 г.по 2018 г. 

 

 

 

 

 

https://ru.tradingeconomics.com/iran/temperature
https://ru.tradingeconomics.com/iran/temperature
https://ru.tradingeconomics.com/iran/temperature
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Источник информации: https://investfuture.ru/indicators/event/9460/country/180?page=2 

 

Иран – экономические показатели и уровень инфляции с 1999 г.по 2016 г. 

Иран уверено демонстрирует в 90-2000-е годы заметные успехи в наращивании своего 

экономического потенциала, достаточно высок уровень стабильности внутриполитической 

системы. В настоящее время Иран представляет собой государство с 70млн. населением со 

стабильными и высокими темпами экономического роста. В 2000-08гг. среднегодовой темп 

прироста ВВП составил 6,0% при среднемировом уровне в 3,2%.  (Уже в 1990-1999гг. темпы 

роста ВВП увеличились вдвое по сравнению с предыдущим десятилетием- до 3,4% при 

среднемировом показателе в 2,5% ). Валовой национальный доход в ИРИ на душу населения 

составил в 2008г. 3540 долл., а по паритетам покупательной способности-10840 долл. В 2008г. 

ВВП Ирана достиг 385 млрд. долл. по обменному курсу, по своему экономическому потенциалу 

Иран имеет все основания претендовать на роль одного из региональных экономических 

центров. Страна имеет достаточно взвешенную структуру экономики (сельское хозяйство- 10%, 

промышленность-45%, услуги-45%), несмотря на высокую долю ТЭК, а в нем добычи нефти. 

Несмотря на падение цен на нефть и сокращение доходов от экспорта нефти, составившего в 

2007-2008гг. 80% от общего экспорта страны, золотовалютные резервы Ирана по состоянию на 

1.01.2009г. составили довольно внушительную сумму- почти 97 млрд. долл. В 2008г. ВВП Ирана 

достиг 385 млрд. долл. по обменному курсу, ). Валовой национальный доход в ИРИ (Уже в 1990-

1999гг. темпы роста ВВП увеличились вдвое 

Страна является одним из ведущих мировых экспортеров нефти(2,8 млн. б/д в 2008г.), 

крупной региональной державой, располагающей самыми многочисленными вооруженными 

силами в регионе и мощным военно-промышленным комплексом. В течение последних 10 лет 

отмечается рост военных расходов Ирана, которые приближаются к показателям тройки лидеров 

— Саудовской Аравии, Израиля и Турции
6
. 

Для экономики Ирана характерны государственническая политика, недостаточная эффективность, 

и зависимость от экспорта нефти и газа, но Иран также обладает значительными секторами - 

сельскохозяйственным, промышленным, и сектором услуг. Иранское правительство напрямую 

владеет и управляет сотнями государственных предприятий, и косвенно контролирует многие 

компании, связанные со службами безопасности страны. Перекашивающая инфляция, ценовой 

контроль, субсидии, и банковская система, имеющая миллиарды долларов невозвратных кредитов - 

все это отягощает экономику, уменьшая потенциал роста, создаваемого частным сектором. 

                                                 

 
6
 http://www.mirec.ru/2010-01/tridcatiletnij-opyt-socialno-ekonomicheskogo-razvitiya-irana-v-usloviyah-islamskoj-

gosudarstvennosti-1979-2009-gody 

https://investfuture.ru/indicators/event/9460/country/180?page=2
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Частный сектор Ирана включает в себя множество небольших мастерских, фермерское хозяйство, 

некоторое производство, и услуги, в дополнение к строительству среднего объема, производству 

цемента, горной добыче, и металлообработке. В стране активно процветает значительный 

неформальный рынок, и коррупция распространена повсеместно. 

Фискальные и монетарные ограничения, последовавшие за расширением международных санкций в 

2012 году на Центральный банк Ирана и экспорт нефти, значительно снизили нефтяные доходы 

Ирана, вынудив принять сокращение государственных расходов, и вызвали резкое обесценивание 

валюты. Экономика Ирана сократилась впервые за два десятилетия в 2012 и 2013 годах, но рост 

возобновился в 2014 году. Иран продолжает испытывать высокую безработицу и неполную 

занятость. Недостаток рабочих мест и возможностей трудоустройства побудил многих образованных 

иранских молодых людей искать работу за рубежом, что привело к значительной «утечке мозгов». 

Выборы президента Хасана Рухани в июне 2013 года вызвали повсеместные общественные 

ожидания улучшение экономической ситуации и бо́льшую международную вовлеченность. Почти 

через два года после начала своего президентства Рухани добился некоторого успеха, включая 

сдерживание инфляции, и, в июле 2015 года, выполнения обещания снятия санкций с Ирана, 

подписав Совместный всеобъемлющий план действий с группой 5 + 1. Подписанная договоренность, 

которая сильно ограничивает иранскую ядерную программу в обмен на разморозку иранских активов 

и восстановление доступа Ирана к международной торговле, должна увеличить прямые иностранные 

инвестиции, торговлю, и поспособствовать росту. Несмотря на усилия Рухани, рост экономической 

ситуации в Иране в 2015 году был незначительный, а для получения значительных экономических 

улучшений, вызванных снятием санкций, потребуется много месяцев или даже лет. 

ВВП Ирана - итого 

387,6 млрд. дол. (оценка 2015) 

ВВП Ирана - рост 

0% (оценка 2015) 

4,3% (оценка 2014) 

-1,9% (оценка 2013) 

ВВП Ирана на душу населения 

17 300 дол. (оценка 2015) 

17 500 дол. (оценка 2014) 

17 000 долл. (оценка 2013) 

Производимые продукты сельского хозяйства 

пшеница, рис, другие зерновые, сахарная свекла, сахарный тростник, фрукты, орехи, хлопок; 

молочные продукты, шерсть; икра 

Отрасли, промышленность 

нефть, нефтехимия, газ, удобрения, каустическая сода, текстиль, цемент и другие строительные 

материалы, пищевая промышленность (особенно рафинирование сахара и производство 

растительного масла), производство черных и цветных металлов, вооружение 

Рабочая сила Ирана 
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29,07 млн. (оценка 2015) 

Рабочая сила по сфере занятости 

сельское хозяйство: 16,3% 

промышленность: 35,1% 

услуги: 48,6% 

(оценка 2013) 

Уровень безработицы Ирана 

10,5% (оценка 2015) 

10,3% (оценка 2014) 

примечание: данные иранского правительства 

Население за чертой бедности 

18,7% (оценка 2007) 

Государственный долг Ирана 

13,2% от ВВП (оценка 2015) 

10,7% от ВВП (оценка 2014) 

Уровень инфляции Ирана по потребительским ценам 

12% (оценка 2015) 

15,6% (оценка 2014) 

примечание: официальная оценка правительства 

Объем экспорта Ирана 

78,99 млрд.долл. (оценка 2015) 

86,47 млрд. долл. (оценка 2014) 

Экспортируемые товары Ирана 

нефть - 80%, химикаты и нефтехимические продукты, фрукты и орехи, ковры, цемент, руда 

Партнеры Ирана по экспорту 

Китай - 29%, Индия - 12%, Турция - 10%, Япония - 7%, Южная корея - 5% 

(2014) 

Объем импорта Ирана 

70,63 млрд. долл. (оценка 2015) 

52,07 млрд. долл. (оценка 2014) 

Импортируемые товары Ирана 
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промышленные товары, товары производственного назначения, продукты питания и 

потребительские товары, технические услуги 

Партнеры Ирана по импорту 

ОАЭ - 31%, Китай - 26%, Алжир - 8%, Индия - 5%, Южная Корея - 4%, Турция - 4% 

(2014) 

Источник информаци: http://www.world-globe.ru/countries/iran/economy/ 

 

Источник информации: https://ru.theglobaleconomy.com/Iran/Inflation/ 

 

4.2. Анализ рынка  недвижимости в регионе расположения объектов оценки
7 

  

В 2016 году США частично сняли санкции с Ирана — годом ранее мировые державы 

подписали соглашение об ограничении его ядерной программы. Как сообщает The Wall Street 

Journal, с тех пор европейские компании заключили с Тегераном десятки контрактов: Peugeot и 

Renault будут выпускать в этой стране автомобили, Vodafone вместе с местным партнером 

построит телекоммуникационную инфраструктуру, нефтяная компания Royal Dutch Shell 

подписала соглашение о добыче энергоресурсов. Прямые инвестиции в Иран из-за рубежа 

выросли с $1,26 млрд в 2015 году до более чем $11 млрд в 2016-м. Государство планирует 

                                                 

 
7
 https://realty.rbc.ru/news/595351829a79477d43200d78 

https://ru.theglobaleconomy.com/Iran/Inflation/
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привлечь инвесторов и на местный рынок недвижимости, в планах — застройка 2,7 тыс. районов 

в 495 городах с общей численностью населения 19 млн человек. Как отмечает иранское издание 

Financial Tribune со ссылкой на слова члена Высшего совета по ценным бумагам и валютным 

операциям Хоссейна Абдох-Тебризи, общая стоимость инфраструктурных проектов, которые 

могут быть интересны инвесторам, оценивается в $300 млрд. За последние десять лет иранский 

рынок недвижимости успел пережить сначала период бурного роста, затем фазу рецессии. 

Теперь цены и продажи снова растут. В 2007 году правительство Ирана запустило программу 

Mehr Housing: застройщики получали бесплатную землю в обмен на обязательство возвести 

дешевые квартиры для тех, кто приобретает жилье впервые. Правительство платило комиссию 

банкам, чтобы они давали кредиты застройщикам, прибыль которых достигала 300%, а 

покупатели получали ипотеку на 99 лет. В течение следующих пяти лет было построено почти 2 

млн единиц жилья, в 2011–2012 годах в стране заключалось по 14 тыс. сделок с недвижимостью 

в день. С 2011 по 2013 год, когда нефть стоила $100 за баррель, инвесторы активно вкладывали 

деньги в элитную недвижимость: за этот период было выдано 600 тыс. разрешений на 

строительство, а объем затрат в данном секторе составил $300 млрд. Бурное строительство 

спровоцировало рост инфляции и избыток ликвидности. В 2010 году были ужесточены санкции, 

курс риала резко упал, а цены на недвижимость в валютном эквиваленте удвоились в следующие 

два года. Рынок недвижимости вступил в фазу рецессии, и частные инвесторы ушли. В 2014 году 

программа Mehr Housing была снята с баланса Центрального банка Ирана. После того как 

пузырь на иранском рынке недвижимости лопнул, многие объекты оказались 

невостребованными, особенно в сегменте премиум-класса (объекты дороже 80 млн риалов, или 

$2,5 тыс. за 1 кв. м). По информации Financial Tribune, количество пустующих квартир в Иране 

выросло с 620 тыс. в 2006–2007 годах до 1,65 млн в 2011-м и около 2 млн в 2016–2017 годах: 

фактически в Иране пустует каждое десятое жилое здание. По данным Статистического центра 

Ирана, по состоянию на март 2017 года только в Тегеране насчитывается 490 тыс. пустующих 

квартир. По словам министра дорожного и городского строительства Аббаса Ахунди, общая 

стоимость незаселенных домов в Иране достигает $250 млрд.  

 

В условиях, когда иранский рынок жилья премиум-класса перенасыщен, по-прежнему 

перспективны инвестиции в строительство и редевелопмент арендного жилья в среднем 

сегменте. На объекты стоимостью менее 3 млрд риалов (около $80 тыс.) приходится почти 

половина сделок в Тегеране. По данным Центрального банка Ирана, за 11 месяцев до 18 февраля 

2017 (конца фискального года) количество сделок в столице выросло на 6,5% по сравнению с 

тем же периодом годом раньше. Из них больше половины (54%) — квартиры, построенные в 

течение последних пяти лет. Средняя стоимость квадратного метра в Тегеране в этот период 

составила 43,6 млн риалов ($1,2 тыс.), что на 5,4% больше по сравнению с аналогичным 

периодом предыдущего года. Ряд факторов стимулирует дальнейший рост цен. Ирану требуется 

1,5 млн единиц жилья в год, в то время как рынок на данном этапе способен предоставить только 

700 тыс. объектов. При этом объемы строительства сокращаются: по данным Центрального 

банка Ирана, число разрешений на строительство в среднем по стране в 2015–2016 годах 

снизилось на 13% по сравнению с 2014–2015 годами, в Тегеране — на 20%. Инвестиции 

частного сектора в строительство за тот же период также сократились на 13%.Еще один 

перспективный рынок — гостиничный сектор. По прогнозам Всемирного совета по туризму и 

путешествиям (World Travel and Tourism Council), число туристов в Иране вырастет с 5 млн в 

2016 году до 10 млн в год в 2027-м. По данным компании Clifford Chance, до 2026 года иранское 

правительство поддержит строительство 250–300 отелей. Туристическая инфраструктура в 

Иране только развивается, а рынок качественных гостиничных услуг еще не насыщен, как в 

Европе и Северной Америке. На сайте, посвященном конференции Iran Hotel & Tourism 

Investment Conference, отмечается, что только 13 из 96 тегеранских отелей классифицированы 

как четырех- и пятизвездочные. В этих условиях доступ Ирана к Персидскому заливу и Каспию 

и курортная зона на острове Киш — хорошие возможности для инвесторов. Помимо этого, 

остается потенциал у рынка торговой недвижимости. По информации сайта Retail Week, у 

страны с населением 80 млн человек в Иране недостаточно продовольственных сетей: у самых 
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крупных компаний (Proma, Refah, Sharvand, Hyperstar) в совокупности всего около 700 точек 

продаж. Торговые центры выгоднее открывать в крупнейших городах Ирана: в Тегеране (15 млн 

жителей), Мешхеде (3,3 млн) и Исфахане (2,2 млн). В совокупности на эти три города 

приходится четверть населения Ирана и половина потребительских расходов.  

 

Иран активно развивается, но есть ряд рисков, которые необходимо учесть инвесторам: 

например, нестабильность местной экономики. Эта страна — вторая по величине экономика 

после Саудовской Аравии на Ближнем Востоке и в Северной Африке. Однако благополучие 

Ирана напрямую зависит от цен на энергоносители: по данным Всемирного банка, в первой 

половине 2016 года ВВП Ирана вырос на 7,4%, при этом ВВП, не связанный с нефтедобычей, — 

только на 0,9%.Чтобы снизить зависимость от нефти и газа, правительство планирует провести 

реформы государственных предприятий, финансового и банковского секторов, а также 

перераспределить доходы от нефти — по плану на 2016–2021 годы рост экономики должен 

составить 8%.Действия правительства, предпринятые в последние годы, начали приносить 

результаты: в частности, благодаря отмене санкций инфляция снизилась с 40% в 2013 году до 

12,6% в 2017-м. По прогнозам информационного центра Trading Economics, к 2020 году она 

снизится до 5,9%. Тем не менее показатель остается высоким, особенно на фоне стран еврозоны, 

где динамика индекса потребительских цен колеблется в пределах 0–2% в год. В Иране по-

прежнему много безработных: к середине 2016 года уровень безработицы достиг 12,7% (3,3 млн 

человек) — хотя, по прогнозам Trading Economics, к 2020 году снизится до 10,8%.Еще один риск 

— нестабильная валюта. По информации Russia Today, за десять лет к концу 2016 года риал по 

отношению к доллару упал с 9,2 тыс. до 41,6 тыс., потеряв в стоимости почти 450%. Иранская 

валюта сильно обесценилась в 2012 году, когда США запретили мировым банкам заключать 

сделки с Ираном, а ЕС наложил эмбарго на иранскую нефть. В целом Иран предлагает 

интересные возможности для заработка на строительстве доступного арендного жилья, торговых 

центров и объектов туристической инфраструктуры. Однако инвесторам следует учесть риски, 

связанные с зависимостью местной экономики от нефтедобычи.   

 

В чем экономическая выгода от приобретения иранской недвижимости: 

 Растущий спрос на недвижимость удовлетворяет запросы инвесторов, арендодателей, 

агентств и девелоперов: 

 Устойчиво повышенный спрос отражается на цене – она также повышается и позволяет 

владельцам получать пассивный доход от продажи или аренды. 

 Увеличиваются цены не только на новые дома, стоимость вторичного жилья также 

растет. 

Вложения в иранскую недвижимость могут иметь несколько направлений: 

 В жилье, которое будет сдаваться в аренду. 

 В объекты коммерческого назначения. 

 В строящиеся жилые дома (квартиры, апартаменты). 

При этом последние два варианта наиболее выгодные. 

Цена недвижимости в Иране не всегда зависит от места расположения объекта, как в других 

странах. Жилплощадь в центральной части города может быть более доступной, нежели в 

пригородной части. Хотя ценовая политика в разных городах Ирана отличается и весьма 

существенно. Это наглядно отражено в таблице: 
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Наименование 

товара или 

услуги 

Район 

города 

Диапазон цен на недвижимость в наиболее 

крупных городах Ирана, $ 

Тегеран Тебриз Шираз 

Размер месячной 

аренды за 

однокомнатную 

квартиру спальный 420-600 260-350 320-360 

Размер месячной 

аренды за 

однокомнатную 

квартиру центральный 550-820 320-380 350-420 

Размер месячной 

аренды за 

квартиру из трех 

комнат спальный 990-1310 660-760 560-780 

Размер месячной 

аренды за 

квартиру из трех 

комнат центральный 1130-1390 740-920 550-720 

Цена за 1 м² в 

городском 

центре спальный 1850-2260 660-830 1120-1310 

Цена за 1 м² в 

городском 

центре центральный 2550-3050 1390-1650 1340-1560 

  

Напрашивается закономерный вывод: недвижимость в Иране нельзя назвать дешевой, хотя 

можно найти приличное жилое помещение и за 45 000$. Например, в Ахвазе стоимость 

комфортабельной квартиры 340 000$, и это не самые высокие расценки в городе. 

Аренда также является дорогим удовольствием даже для старого жилья небольшой 

площади, расположенного в районе, удаленном от транспортной развязки. Минимум 200$ за 

месяц проживания. 

 

Иран богат природными ресурсами. О невысокой стоимости коммунальных платежей можно 

судить по таблице: 

Вид услуги Стоимость в $ 

Природный газ за 1 м
3
 – до 0,02 

Вода из муниципального 

водопровода за 1 м
3 

– 0,25 

Вода из скважины за 1 м
3 

– 0,10 

Электроэнергия за 1 киловатт в час – 0,02 

 

 



 

31 

 

Естественно, самой дорогой для проживания считается столица. Вот почему в Тегеране 

особо повышенный спрос на жилплощадь менее 100 квадратов. Это экономически выгодно 

местному населению, хотя Иран и считается дешевой страной для жизни. 

 

Статистика, прогнозы развития рынка недвижимости в Иране 

Факты в пользу активности рынка недвижимых объектов: 

 Последние 11 лет недвижимость Ирана переживает бум – цены поднялись на 200% и 

более. 

 Покупательский потенциал равен миллиону, именно такое количество покупателей 

интересуется иранским жильем ежегодно. 

 Возможности страны в отношении ввода новых объектов ограничены цифрой 600 000 

новых зданий. Общая нехватка составляет 1 600 000 жилых объектов. 

На иностранные инвестиции возлагаются большие надежды. Какие возможности 

открываются перед иностранцами: 

 Иностранные строительные компании могут строить массовое и престижное жилье, 

продавая его малообеспеченным гражданам и людям с достатком. 

 Экономическое развитие Ирака обеспечивает населению возможность не только 

арендовать квартиры, но покупать их. 

 Инвестирование в строительство объектов, предназначенных для туристов. 

Прогнозы аналитиков и экономистов вполне однозначны: спрос на недвижимость останется 

на высоком уровне, развитие рынка будет продолжаться интенсивными темпами. 

Чем привлекателен Иран без санкций для российских инвесторов: 

 Прозрачностью и предсказуемостью деловой сферы. 

 Развитым инвестиционным законодательством. 

 Государственными гарантиями для инвесторов-иностранцев. 

 Налоговыми каникулами для некоторых областей деятельности. 

 Возможностями в различных сферах, в том числе и в туризме. 

 

Источник информации:  http://www.zametrami.ru/aziya/mozhet-li-rynok-nedvizhimosti-irana-byt-interesen-rossiyanam/ 
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5.  Процесс оценки 

Стоимость любого оцениваемого объекта должна быть рассчитана на основе применения 

трех подходов: затратного, доходного и сравнительного. Либо оценщик должен обосновать отказ 

от использования какого-либо подхода при наличии объективных причин. 

Оценщик вправе самостоятельно определять в рамках каждого из подходов к оценке 

конкретные методы оценки. 

 

Описание процесса оценки, общие сведения 

5.1. Затратный подход 

 

Затратный подход основывается на принципе замещения, согласно которому 

предполагается, что никто из рационально мыслящих людей не заплатит за данный объект 

больше той суммы, которую он может затратить на покупку другого объекта с одинаковой 

полезностью. 

Затратный подход часто оказывается единственно возможным при оценке машин и 

оборудования специального назначения, уникальных объектов, изготовленных по 

индивидуальным  заказам и не имеющих аналогов на рынке. Применение этого подхода также 

оправдано в случаях исчисления налога на имущество, страхования отдельных составляющих 

имущества, при судебном разделе имущества между собственниками, при распродаже 

имущества на открытых торгах, а также бухгалтерского учета основных средств и при  их 

переоценке. 

Использование затратного подхода в чистом виде в целом основывается на той 

предпосылке, что в качестве стоимости  могут быть приняты затраты на его создание и 

реализацию. Определяемая таким образом стоимость может не совпадать с рыночной 

стоимостью, так как затраты - не единственный фактор стоимости, на которую также влияют  

полезность, качество, конкурентоспособность. 

В зависимости от характеристик оцениваемого объекта и объема исходной информации о 

нем применяют различные методы определения затрат на его воспроизводство (замещение), то 

есть различные методы затратного подхода. 

Методы затратного подхода 
Методы затратного подхода можно разделить на 2 группы: 

1. Методы, основанные на способах прямого определения затрат применяются для оценки 

стоимости специальных и специализированных машин и оборудования. К ним относятся: 

1) метод поэлементного расчета затрат, который заключается в суммировании стоимостей 

отдельных элементов объекта оценки, затрат на их приобретение, транспортировку и сборку с 

учетом прибыли; 

2) метод анализа и индексации имеющихся калькуляций, который заключается в 

определении стоимости путем индексирования статей затрат, входящих в калькуляцию, по 

экономическим элементам (затрат на материалы, комплектующие изделия, зарплату рабочих и 

косвенные расходы), приводя их тем самым к современному уровню цен; 

З) метод укрупненного расчета себестоимости, который заключается в определении 

стоимости путем расчета полной себестоимости изготовления по укрупненным нормативам 

производственных затрат с учетом рентабельности производства. 

2. Методы, основанные на способах косвенного определения затрат. К ним относятся: 

1) метод замещения, который основан на принципе замещения и заключается в подборе 

объектов, аналогичных оцениваемому по полезности и функциям. Этот метод позволяет на 

основании известных стоимостей и технико-экономических характеристик объектов-аналогов 

рассчитывать стоимость оцениваемого объекта; 

2) индексный метод (по трендам изменения цен) 
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3) метод удельных ценовых показателей, заключается в расчете стоимости на основе 

удельных ценовых показателей, т.е. цены, приходящейся на единицу главного параметра 

(производительности, мощности и т.д.), массы или объема. 

 

5.2. Сравнительный подход 

Сравнительный подход к оценке имущества предполагает, что ценность объектов 

собственности определяется тем, за сколько они могут быть проданы при наличии достаточно 

сформированного рынка. Другими словами, наиболее вероятной величиной стоимости 

оцениваемого объекта может быть реальная цена продажи аналогичного объекта, 

зафиксированная рынком. 

Сравнительный (рыночный подход) может быть реализован двумя методами:  

 методом сравнения продаж; 

 методом валового рентного мультипликатора. 

Метод сравнения продаж основан на сопоставлении и анализе информации по продаже 

аналогичных объектов, как правило, за последние 1-3 месяца. Основополагающим принципом, 

метода сравнительных продаж, является принцип замещения, гласящий, что при наличии на 

рынке нескольких объектов инвестор не заплатит за данный объект больше стоимости 

имущества аналогичной полезности. Под полезностью понимается совокупность характеристик 

объекта, определяющих назначение, возможность и способы его использования, а также размеры 

и сроки получаемого в результате такого использования дохода. Данный метод является 

объективным лишь в случае наличия достаточного количества сопоставимой и достоверной 

информации. Он подразумевает изучение рынка, выбор листингов (предложения на продажу) по 

объектам, которые наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом по основным 

ценообразующим параметрам, и внесение соответствующих корректировок для приведения 

объектов-аналогов к оцениваемому объекту. 

Метод валовой ренты основывается на объективной предпосылке наличия прямой 

взаимосвязи между ценой продажи недвижимости и соответствующим рентным (арендным) 

доходом от сдачи ее в аренду. Эта взаимосвязь измеряется валовым рентным мультипликатором 

(ВРМ), также известным как мультипликатор валового дохода. Для определения рыночной 

стоимости величина арендного дохода от объекта за определенный период умножается на ВРМ, 

рассчитанный по сопоставимым объектам. 

Метод валовой ренты находится на стыке доходного и сравнительного подхода, поскольку 

показатель ВРМ учитывает цены продаж и валовые рентные доходы по проданным на рынке 

объектам. В отличие от метода прямой капитализации (доходный подход), он не принимает во 

внимание операционные расходы и уровень загрузки помещений, как по оцениваемой 

собственности, так и по сопоставимым объектам. 

5.3.  Доходный подход 

Доходный подход представляет собой совокупность приемов и методов, позволяющих 

оценить стоимость объекта на основе его потенциальной способности приносить доход. 

Используя доходный подход, оценщики измеряют текущую стоимость будущих выгод от 

владения недвижимым имуществом.  

Доходный подход к оценке недвижимости включает два метода: 

 метод прямой капитализации; 

 метод дисконтированных денежных потоков. 
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Метод прямой капитализации подразумевает выражение рыночной стоимости предприятия 

через величину дохода от владения объектом недвижимости в наиболее характерный год. 

Инструментом перевода таких доходов в текущую стоимость является ставка капитализации. 

Дисконтирование денежных потоков – это метод, используемый для оценки объектов 

доходной недвижимости, как текущей стоимости ожидаемых в будущем выгод от владения 

объектом. Будущие преимущества от операций с недвижимостью представляют собой 

периодические поступления в виде будущего дохода на протяжении периода владения и 

реверсию, то есть выручку от продажи объекта по истечении периода владения. 

Основным принципом доходного подхода является принцип ожидания, так как рыночная 

стоимость определяется как текущая в настоящее время стоимость прав на ожидаемые будущие 

выгоды.  

Чтобы применить доходный подход, необходимо спрогнозировать будущие доходы за 

несколько лет эксплуатации объекта. 

5.4. Согласование результатов 

В процессе оценки могут быть использованы различные подходы к оценке, но решение 

вопроса об относительной значимости показателей стоимости, полученных на базе различных 

подходов, должно определяться обоснованным суждением оценщиков, которое оформляется 

путем взвешивания стоимостей, определенных с использованием двух и более подходов. 

Решение же вопроса, каким стоимостным оценкам придать больший вес и как каждый подход 

взвешивать по отношению к другим, является ключевым на заключительном этапе процесса 

оценки. 

Существуют два базовых метода взвешивания: 

 метод математического взвешивания; 

 метод субъективного взвешивания. 

Если в первом методе используется процентное взвешивание результатов, полученных 

различными способами, то второй базируется на анализе преимуществ и недостатков каждого 

подхода, а также на анализе количества и качества данных в обосновании каждого метода. 

 

5.5. Отказ от использования методов доходного подхода  

«Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, 

позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а 

также связанные с объектом оценки расходы». 

Соответственно, оценщик может отказаться от применения доходного подхода в случае 

отсутствия достоверной информации о доходности объекта оценки или объектов-аналогов. 

5.6. Отказ от использования сравнительного подхода 

 

Согласно требованиям ФСО №7: при применении сравнительного подхода к оценке 

недвижимости оценщик учитывает следующие положения: 

а) сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать 

достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) 

предложений; 

б) 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) при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных 

данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в 
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расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете 

об оценке; 

г) 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; 

д) 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. 

Преимущество данного подхода состоит в его способности учитывать реакцию продавцов 

и покупателей на сложившуюся конъюнктуру рынка. Его недостаток состоит в том, что 

практически невозможно найти два полностью идентичных объекта, а различия между ними не 

всегда можно с достаточной точностью вычленить и количественно оценить. Использование 

подхода наиболее привлекательно, когда имеется достаточно и надежная рыночная информация 

о сопоставимых сделках. 

Исходной предпосылкой применения сравнительного подхода к оценке является наличие 

развитого рынка. Ввиду отсутствия достоверной информации о ценах сделок (предложений) по 

объектам, аналогичным оцениваемым зданиям, являющимися объектами оценки, в Исламской 

республике Иран, г. Тегеран. От сравнительного подхода принято решение отказаться. 

 

5.7. Оценка объектов оценки в рамках затратного подхода 

Метод (прямой) индексации 

При оценке стоимости материальных объектов метод индексации достаточно широко 

используется в качестве метода затратного подхода для приведения цен аналогов, известных на 

дату в прошлом, к дате оценки. Такая индексация не вызывает принципиальных возражений 

также в рамках сравнительного и доходного подходов. 

Метод индексации основан на сопоставлении средних (средневзвешенных) цен на разные 

даты. Как известно, цены на рынке складываются под действием спроса и предложения. При 

этом уровень цен, сложившихся на конкретную дату, с одной стороны, отражает ожидания 

участников рынка, а с другой стороны, представляет собой объективную реальность, которую 

можно наблюдать, абстрагировавшись от сформировавших его причин. То есть это своего рода 

«мгновенная фотография» результатов взаимодействия участников рынка. И в этом смысле 

зафиксированные цены отражают их реально сложившийся уровень, при этом информация о 

том, в каком состоянии рынок находится в данный момент (равновесном, «перегретом», 

стагнирующем и т. д.), остается за «кадром». 

Соотношение средних (средневзвешенных) рыночных цен на разные даты зависит 

исключительно от зафиксированного уровня этих цен, вне зависимости от того, каким образом 

изменялись цены в период между этими датами и за пределами этих дат. То есть коэффициент 

индексации, рассчитанный на основе этих цен, позволяет достаточно корректно перейти от 

средних цен на одну дату к средним ценам на другую дату, вне зависимости от истории или 

прогноза изменения экономической ситуации. Качественно эта нечувствительность к изменению 

цен между датами показана на рис. 1. 
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Рис. 1. Варианты изменения цен в период между датами 

Коэффициент индексации для пересчета цен известных на дату 1 в цены на дату 2 имеет вид 

 

Где: 

 

К12 — коэффициент индексации (пересчета) цен с даты 1 к дате 2;  

Ц1 — средняя цена на дату 1 (дату в прошлом, предшествующую дате оценки);  

Ц2 — средняя цена на дату 2 (дату оценки). 

В рамках каждого из подходов для разных объектов оценки используются коэффициенты 

индексации, определенные на основе ценовых данных разных сегментов рынка. 

Источник информации: http://www.ocenchik.ru/docs/1856-ispolzovaniya-tekushchey-

tsenovoy-informatsii-otsenke-datu-proshlom.html 

Для того чтобы рассчитать коэффициент индексации цен для Ирана  с  1999 г. по 2018 г., 

используем индексы потребительских цен для данных периодов. 

Индекс потребительских цен (ИПЦ, индекс инфляции, англ. Consumer Price Index, CPI) 

— один из видов индексов цен, созданный для измерения среднего уровня цен на товары и 

услуги (потребительской корзины) за определённый период в экономике. 

Согласно актам от 27.02.1999г., от 25.05.1999г. объекты оценки были проданы: 

№ 

п/п 

Наименование Инвентарный 

№ 

Местонахождение Рыночная 

стоимость в 

иранских 

риалах 

Дата продажи 

1 5,5 – здание офиса, 

площадью 1058,0 

кв.м 

2750 Исламская республика Иран, г. 

Тегеран, ул. Валиаср, Шахид Хамид 

Садр, д.3 

1 166 901 484 25.05.1999г. 

2 5 – этажное 

здание гостиницы, 

площадью 1040, 0 

кв.м 

2751 Исламская республика Иран, г. 

Тегеран, ул. Валиаср, Шахид Хамид 

Садр, д.3 

980 770 000 27.02.1999г. 
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Индекс потребительских цен в Иране в 1999 г. составлял 52,4 

 

 Источник информации: https://knoema.ru/atlas/Иран/topics/Экономика/Инфляция-и-

Цены/Индекс-оптовых-цен 

 

 Индекс потребительских цен в Иране по состоянию на март 2018 г. составляет 115,0 

согласно анализу рынка Ирана  стр. 18 п.4.1. и https://ru.tradingeconomics.com/iran/indicators 

 

 Таким образом, коэффициент индексации для перехода от цен 1999 г. к 

текущим ценам, равен 115,0/52,4 = 2,19. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



№ 

п/п 

Наименование Инвентар

ный № 

Местонахождение Рыночная 

стоимость в 

иранских 

риалах 

Дата 

продажи 

Коэф. 

индексац

ии 

Рыночная 

стоимость в 

иранских 

риалах по 

состоянию на 

30.03.2018г. 

Рыночная 

стоимость  в 

рублях по 

состоянию на 

30.03.2018г. 

1 5,5 – здание офиса, 

площадью 1058,0 

кв.м 

2750 Исламская республика 

Иран, г. Тегеран, ул. 

Валиаср, Шахид Хамид 

Садр, д.3 

1 166 901 484 25.05.1999г. 2,19 2 555 514 249 3 897  159 

2 5 – этажное 

здание гостиницы, 

площадью 1040, 0 

кв.м 

2751 Исламская республика 

Иран, г. Тегеран, ул. 

Валиаср, Шахид Хамид 

Садр, д.3 

980 770 000 27.02.1999г. 2,19 2 147 886 300 3 275 527 

 

  

 

 

 Источник информации: https://www.calc.ru/kotirovka-iranskiy-rial.html?date=2018-03 

 

 



6. Согласование результатов 

 

Описание процедуры согласования 

В рамках настоящего отчета Оценщик использовал только затратный  подход, расчеты 

сравнительным и доходным подходами не проводились. 

Итоговая рыночная стоимость оцениваемого объекта недвижимости определяется как 

взвешенная величина между результатами расчетов, полученных при применении различных 

подходов к оценке. 

Обоснование выбора использованных весов 

При присвоении весов результатам, полученным в рамках используемых подходов к оценке, 

анализируются тип, качество, обширность информации, на основании которой проводился 

расчет. 

Существенным фактором, на основании которого при согласовании результатов присваиваются 

веса значимости результатам расчетов, является способность каждого из подходов в рамках 

оценки учитывать специфические особенности объекта, влияющие на величину его стоимости. 

При этом анализ результатов расчетов подходами опирается, прежде всего, на вывод, сделанный 

при анализе наиболее эффективного использования оцениваемого объекта недвижимости. 

В результате анализа применимости каждого подхода для оценки рассматриваемого объекта 

можно сделать следующие выводы. 

1. Затратный подход (применялся). 

2. Сравнительный подход (не использовался). 

3. Доходный подход (не использовался ). 

 

С учетом вышеизложенного весовой коэффициент – 1 присвоен затратному подходу. 

 

№ 

п/п 

Наименование Инвента

рный № 

Затратный 

подход 

Весовой 

коэффицие

нт 

Сравните

льный 

подход 

Весовой 

коэффицие

нт 

Доходный 

подход 

Весовой 

коэффицие

нт 

1 5,5 – здание 

офиса, площадью 

1058,0 кв.м 

2750 3 897  159 1 Не 

применялс

я 

- Не 

применялс

я 

- 

2 5 – этажное 

здание гостиницы, 

площадью 1040, 0 

кв.м 

2751 3 275 527 1 Не 

применялс

я 

- Не 

применялс

я 

- 
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8. Заявление о качестве 

Подписавшие настоящий Отчет оценщики настоящим удостоверяют, что в соответствии с 

имеющимися у них данными: 

1. Факты, изложенные в Отчете, верны и соответствуют действительности. 

2. Содержащиеся в Отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самим оценщикам и 

действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся 

частью настоящего Отчета. 

3. Оценщики не имеют ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом 

имуществе, и действуют непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим 

сторонам. 

4. Вознаграждение оценщиков не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех 

событий, которые могут наступить в результате использования Заказчиком или третьими 

лицами выводов и заключений, содержащихся в Отчете. 

5. Оценка была проведена, а Отчет составлен в соответствии с действующим 

законодательством РФ. 

6. Приведенные в Отчете факты, на основании которых проводился анализ, делались 

предположения и выводы, были собраны оценщиками с наибольшей степенью 

использования наших знаний и умений, и являются, на взгляд оценщиков, достоверными 

и не содержащими фактических ошибок. 
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9. СПИСОК ИСПОЛЬЗОВАННОЙ ЛИТЕРАТУРЫ 

 

При определении рыночной стоимости Объектов оценки в настоящем отчёте использовались и были 

учтены следующие источники и нормативные документы: 

1. Федеральный закон РФ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (в действующей 

редакции) от 29.07.1998 г. №135-ФЗ. 

2. Приказ Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации 

(Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 г. N 297 г. Москва «Об утверждении федерального 

стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки 

(ФСО № 1)». 

3. Приказ Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации 

(Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 г. N 298 г. Москва «Об утверждении федерального 

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

4. Приказ Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации 

(Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 г. N 299 г. Москва «Об утверждении федерального 

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

5. Приказ Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации 

(Минэкономразвития России) от 25 сентября 2014 г. N 611 г. Москва «Об утверждении 

федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)». 

Книги, справочные и периодические издания. 

6. Григорьев В.В. Оценка и переоценка основных фондов: Учебно-практическое пособие. – М. 

ИНФРА-М, 1997. – 320 с. 

7. Тарасевич Е.И. "Оценка недвижимости" Санкт-Петербург 1997 г.; 

8. Федотова М. А., Уткин Э. А. Оценка недвижимости и бизнеса / М. А. Федотова, Э. А. Уткин. — М., 

2002. 

9. Основы ценообразования в строительстве и нормативы эксплуатации зданий и сооружений – г. 

Санкт-Петербург, 1997г. 

10. Оценка недвижимости: Учебник / Под. Ред. А.Г. Грязновой, М.А. Федотовой. – М.: Финансы и 

статистика, 2005. – 496с.: ил. 

11. Информационные Интернет-ресурсы, указанные в Отчете. 
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12. Приложения 
 

Наименование 

Приложение №1 Рабочие документы 

Приложение №2 Документы Оценщика 



 

Приложение №1 Документы Оценщика 
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Приложение №2 Рабочие документы 
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