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Г-ну Благову Н.Е. 

Сопроводительное письмо 

Уважаемый Николай Евгеньевич! 

На основании Договора №071 на проведение оценки от 16.02.2025 г. специалистами ООО «Капитал-
оценка» произведена оценка рыночной стоимости следующих объектов: 

- Здание, назначение нежилое, общей площадью 431,9 кв.м., этажность 1, адрес

месторасположения: Российская Федерация, Краснодарский край, г. Сочи, Лазаревский район, п. 

Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. Кадастровый номер 23:49:0109028:2443; 
- Здание, назначение нежилое, общей площадью 60,4 кв.м., этажность 1, адрес

месторасположения: Российская Федерация, Краснодарский край, г. Сочи, Лазаревский район, п. 

Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. Кадастровый номер 23:49:0109028:2444; 
- Здание, назначение нежилое, общей площадью 7,8 кв.м., этажность 1, адрес

месторасположения: Российская Федерация, Краснодарский край, г. Сочи, Лазаревский район, п. 

Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. Кадастровый номер 23:49:0109028:2445; 
- Здание, назначение нежилое, общей площадью 33,6 кв.м., этажность 1, адрес

месторасположения: Российская Федерация, Краснодарский край, г. Сочи, Лазаревский район, п. 

Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. Кадастровый номер 23:49:0109028:2446; 
- Здание, назначение нежилое, общей площадью 4,3 кв.м., этажность 1, адрес

месторасположения: Российская Федерация, Краснодарский край, г. Сочи, Лазаревский район, п. 

Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. Кадастровый номер 23:49:0109028:2447; 
- Здание, назначение нежилое, общей площадью 444,4 кв.м., этажность 1, адрес

месторасположения: Российская Федерация, Краснодарский край, г. Сочи, Лазаревский район, п. 

Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. Кадастровый номер 23:49:0109028:2448, далее Объект оценки. 

Оценка проведена по состоянию на 17.02.2025 г. (Дата оценки). Все необходимые исследования были 

произведены Оценщиком лично. 
Проведенные исследования и анализ позволяют сделать следующий вывод: 

Наименование Рыночная стоимость, руб. 1 
Здание, назначение нежилое, общей площадью 431,9 кв.м., этажность 1, 

адрес месторасположения: Российская Федерация, Краснодарский край, г. 

Сочи, Лазаревский район, п. Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. 

Кадастровый номер 23:49:0109028:2443 

4 179 000 

Здание, назначение нежилое, общей площадью 60,4 кв.м., этажность 1, 

адрес месторасположения: Российская Федерация, Краснодарский край, г. 

Сочи, Лазаревский район, п. Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. 

Кадастровый номер 23:49:0109028:2444 

1 055 000 

Здание, назначение нежилое, общей площадью 7,8 кв.м., этажность 1, 

адрес месторасположения: Российская Федерация, Краснодарский край, г. 

Сочи, Лазаревский район, п. Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. 

Кадастровый номер 23:49:0109028:2445 

100 000 

Здание, назначение нежилое, общей площадью 33,6 кв.м., этажность 1, 

адрес месторасположения: Российская Федерация, Краснодарский край, г. 

Сочи, Лазаревский район, п. Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. 

Кадастровый номер 23:49:0109028:2446 

224 000 

Здание, назначение нежилое, общей площадью 4,3 кв.м., этажность 1, 

адрес месторасположения: Российская Федерация, Краснодарский край, г. 

Сочи, Лазаревский район, п. Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. 

Кадастровый номер 23:49:0109028:2447 

54 000 

1 Операции по реализации имущества и (или) имущественных прав должников, признанных в соответствии с 

законодательством РФ несостоятельными (банкротами) не признаются объектом налогообложения НДС, в соответствии 

с (пп. 15 п. 2 ст. 146 НК РФ). Рыночная стоимость указана без НДС. 
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Наименование Рыночная стоимость, руб. 1 
Здание, назначение нежилое, общей площадью 444,4 кв.м., этажность 1, 

адрес месторасположения: Российская Федерация, Краснодарский край, г. 

Сочи, Лазаревский район, п. Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. 

Кадастровый номер 23:49:0109028:2448 

4 300 000 

Итого, руб. 9 912 000 

Предлагаемый Вашему вниманию Отчет об оценке содержит описание оцениваемых объектов, 

собранную информацию, этапы проведенного исследования и сделанные на их основе выводы. Кроме того, в 

состав отчета включены гарантии объективности и независимости, а также ограничивающие условия и 

сделанные допущения. 
Все расчеты проведены в соответствии с Федеральным законом № 135-ФЗ от 29 июля 1998 г. «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации (в действующей редакции). Рыночная стоимость 

рассчитана в соответствии с Законом РФ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ 

от 29.07.1998 г., а также с «Федеральными стандартами оценки» I-VI, утвержденными приказом 

Министерства экономического развития и торговли РФ №200 от 14.04.2022 г., федеральным стандартом 

оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 

25.09.2014 г. 

С уважением, 
Генеральный директор 
ООО «Капитал-оценка» 

_____________________/Д.В. Косажихин/ 
 м.п. 
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1. Основные факты и выводы
Таблица 1.1. 

Основные факты и выводы 

Общая информация, 

идентифицирующая Объект 

оценки 

-Здание, назначение нежилое, общей площадью 431,9 кв.м., этажность 1, адрес

месторасположения: Российская Федерация, Краснодарский край, г. Сочи,

Лазаревский район, п. Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. Кадастровый номер

23:49:0109028:2443;
- Здание, назначение нежилое, общей площадью 60,4 кв.м., этажность 1, адрес

месторасположения: Российская Федерация, Краснодарский край, г. Сочи,

Лазаревский район, п. Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. Кадастровый номер

23:49:0109028:2444;
- Здание, назначение нежилое, общей площадью 7,8 кв.м., этажность 1, адрес

месторасположения: Российская Федерация, Краснодарский край, г. Сочи,

Лазаревский район, п. Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. Кадастровый номер

23:49:0109028:2445;
- Здание, назначение нежилое, общей площадью 33,6 кв.м., этажность 1, адрес

месторасположения: Российская Федерация, Краснодарский край, г. Сочи,

Лазаревский район, п. Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. Кадастровый номер

23:49:0109028:2446;
- Здание, назначение нежилое, общей площадью 4,3 кв.м., этажность 1, адрес

месторасположения: Российская Федерация, Краснодарский край, г. Сочи,

Лазаревский район, п. Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. Кадастровый номер

23:49:0109028:2447;
- Здание, назначение нежилое, общей площадью 444,4 кв.м., этажность 1, адрес

месторасположения: Российская Федерация, Краснодарский край, г. Сочи,

Лазаревский район, п. Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. Кадастровый номер

23:49:0109028:2448
Основание для проведения 

Оценщиком оценки объекта 

оценки 
Договор на проведение оценки № 071 от 16.02.2025 г. 

Адрес Объекта оценки 
Российская Федерация, Краснодарский край, г. Сочи, Лазаревский район, п. 

Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а 
Вид имущества Недвижимое 
Оцениваемые права Право собственности 
Обременения Арест, ипотека 
Дата оценки 17.02.2025 г. 

Дата осмотра 
Осмотр Объектов оценки не производился, фотографии предоставлены Заказчиком 

оценки. Предоставленных фотографий достаточно для идентификации оцениваемых 

объектов.   
Дата составления отчета 18.02.2025 г. 

Заказчик оценки 
Благов Николай Евгеньевич 
Дата рождения 22.05.1957 г. 
 

Собственник недвижимого 

имущества (Объекта оценки) 
Напсо Заур Кушукович 

Использованная информация 

(документы, предоставленные 

заказчиком) 

1. Выписки из ЕГРН

2. Технические паспорта на объекты недвижимости

3. Опросная форма

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 
Результат, полученный в 

рамках затратного подхода, 

руб. 
См. Раздел 12 данного отчета 

Результат, полученный в 

рамках сравнительного 

подхода, руб. 
Не применялся 

Результат, полученный в 

рамках доходного подхода, 

руб. 
Не применялся 

Итоговая величина стоимости объекта оценки 
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Наименование Рыночная стоимость, руб. 2 
Здание, назначение нежилое, общей площадью 431,9 кв.м., этажность 1, 

адрес месторасположения: Российская Федерация, Краснодарский край, 

г. Сочи, Лазаревский район, п. Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. 

Кадастровый номер 23:49:0109028:2443 

4 179 000 

Здание, назначение нежилое, общей площадью 60,4 кв.м., этажность 1, 

адрес месторасположения: Российская Федерация, Краснодарский край, 

г. Сочи, Лазаревский район, п. Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. 

Кадастровый номер 23:49:0109028:2444 

1 055 000 

Здание, назначение нежилое, общей площадью 7,8 кв.м., этажность 1, 

адрес месторасположения: Российская Федерация, Краснодарский край, 

г. Сочи, Лазаревский район, п. Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. 

Кадастровый номер 23:49:0109028:2445 

100 000 

Здание, назначение нежилое, общей площадью 33,6 кв.м., этажность 1, 

адрес месторасположения: Российская Федерация, Краснодарский край, 

г. Сочи, Лазаревский район, п. Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. 

Кадастровый номер 23:49:0109028:2446 

224 000 

Здание, назначение нежилое, общей площадью 4,3 кв.м., этажность 1, 

адрес месторасположения: Российская Федерация, Краснодарский край, 

г. Сочи, Лазаревский район, п. Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. 
Кадастровый номер 23:49:0109028:2447 

54 000 

Здание, назначение нежилое, общей площадью 444,4 кв.м., этажность 1, 

адрес месторасположения: Российская Федерация, Краснодарский край, 

г. Сочи, Лазаревский район, п. Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. 

Кадастровый номер 23:49:0109028:2448 

4 300 000 

Итого, руб. 9 912 000 

Ограничения и пределы 

применения полученной 

итоговой стоимости 

1. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет иначе, чем это

предусмотрено договором на оценку. Оценщик обязуется сохранять

конфиденциальность в отношении информации, полученной от Заказчика, или

полученной и рассчитанной в ходе исследования в соответствии с задачами оценки, за

исключением случаев, предусмотренных действующим законодательством.

2. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно

стоимости Объекта оценки и не является гарантией того, что Объект оценки будет

продан на свободном рынке по цене, равной стоимости, указанной в данном Отчете.

3. От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным

способом по поводу информации и выводов, содержащихся в настоящем Отчете, иначе

как на основании отдельного договора с Заказчиком или официального вызова суда.

4. Оценщик оставляет за собой право изменения своего мнения о стоимости Объекта

оценки в случае предоставления иной, либо дополнительной информации,

оказывающей существенное влияние на стоимость Объекта оценки.

2 Операции по реализации имущества и (или) имущественных прав должников, признанных в соответствии с 

законодательством РФ несостоятельными (банкротами) не признаются объектом налогообложения НДС, в соответствии 

с (пп. 15 п. 2 ст. 146 НК РФ). Рыночная стоимость указана без НДС. 
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2. Задание на оценку в соответствии с требованиями федеральных стандартов оценки
Таблица 2.1 

Объект оценки, включая 

права на объект оценки (ФСО 

IV п. 3.1) 

- Здание, назначение нежилое, общей площадью 431,9 кв.м., этажность 1, адрес

месторасположения: Российская Федерация, Краснодарский край, г. Сочи,

Лазаревский район, п. Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. Кадастровый номер

23:49:0109028:2443;
- Здание, назначение нежилое, общей площадью 60,4 кв.м., этажность 1, адрес

месторасположения: Российская Федерация, Краснодарский край, г. Сочи,

Лазаревский район, п. Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. Кадастровый номер

23:49:0109028:2444;
- Здание, назначение нежилое, общей площадью 7,8 кв.м., этажность 1, адрес

месторасположения: Российская Федерация, Краснодарский край, г. Сочи,

Лазаревский район, п. Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. Кадастровый номер

23:49:0109028:2445;
- Здание, назначение нежилое, общей площадью 33,6 кв.м., этажность 1, адрес

месторасположения: Российская Федерация, Краснодарский край, г. Сочи,

Лазаревский район, п. Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. Кадастровый номер

23:49:0109028:2446;
- Здание, назначение нежилое, общей площадью 4,3 кв.м., этажность 1, адрес

месторасположения: Российская Федерация, Краснодарский край, г. Сочи,

Лазаревский район, п. Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. Кадастровый номер

23:49:0109028:2447;
- Здание, назначение нежилое, общей площадью 444,4 кв.м., этажность 1, адрес

месторасположения: Российская Федерация, Краснодарский край, г. Сочи,

Лазаревский район, п. Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. Кадастровый номер

23:49:0109028:2448

-Право собственности, ограничения (обременения): арест, ипотека

Состав объекта оценки с 

указанием сведений, 

достаточных для 

идентификации каждой из его 

частей (при наличии) ФСО 7 

п. 8 

Характеристики объекта 

оценки и его оцениваемых 

частей или ссылки на 

доступные для оценщика 

документы, содержащие 

такие характеристики ФСО 7 

п. 8 

Характеристики объекта оценки приведены в следующих документах: 

1. Выписки из ЕГРН

2. Технические паспорта на объекты недвижимости

3. Опросная форма

Цель оценки (ФСО IV п.3.2) 
Определение рыночной стоимости Объекта оценки с целью реализации имущества в 

рамках конкурсного производства 
Указание на то, что оценка 

проводится в соответствии с 

Законом об оценке (ФСО IV 
п.3.3) 

Оценка проводится в соответствии с требованиями Федерального закона от 

29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 

Вид стоимости (ФСО IV п.3.4) Рыночная стоимость 
Дата оценки (ФСО IV п.3.5) 17.02.2025г. 

Специальные допущения 

(ФСО IV п.3.6) 

1. Ни Заказчик, ни Оценщик, ни любой иной пользователь Отчёта не могут ис-
пользовать Отчет (или любую его часть) иначе, чем это предусмотрено Заданием на

оценку, являющимся неотъемлемой частью договора об оценке.

2. Оценка проводится на основании информации, предоставленной Заказчиком

оценки, а также лично собранной Оценщиком информации;

3. Оценка осуществляется на основе предположения о том, что все

правоудостоверяющие документы имеются в полном объеме и оформлены

надлежащим образом;

4. В процессе оказания услуг по оценке могут возникать иные допущения и

ограничения, не указанные в задании на оценку, на которых должна основываться

оценка.

5. Осмотр Объектов оценки не производился, фотографии предоставлены

Заказчиком оценки. Предоставленных фотографий достаточно для идентификации

оцениваемых объектов.
6. Согласно заданию на оценку, рыночная стоимость объектов недвижимости

рассчитывается без учета прав на земельный участок
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7. Заказчиком оценки предоставлены технические паспорта на оцениваемые

объекты недвижимости. Частично, предоставленные документы не читаемы,

определить технические характеристики (материал стен и пр.) невозможно. В

соответствии с этим, Заказчиком оценки была предоставлена опросная форма с

основными техническими характеристиками объектов (общая площадь, материал

стен, назначение).

8. Оценщик использует информацию о технических характеристиках объектов

из опросной формы и предоставленных технических паспортов.

Ограничения на 

использование, 

распространение и 

публикацию отчета об оценке 

объекта оценки (ФСО IV 
п.3.8) 

Отчет полностью или частично, а также выдержки из отчета не могут копироваться, 

распространяться и/или публиковаться без письменного согласия оценщика 

Форма представления 

итоговой стоимости 

Итоговый результат оценки стоимости объекта оценки указывается в виде конкретной 

округленной величины/числа без приведения суждений и расчетов оценщика о 

возможных границах интервала, в котором может находиться стоимость  
Форма составления отчета об 

оценке (ФСО IV п.3.9) 
Отчет об оценке составляется на бумажном носителе (и (или) в форме электронного 

документа) 
Права, учитываемые при 

оценке объекта оценки, 

ограничения (обременения) 

этих прав 

Право собственности 
Обременения права: арест, ипотека 
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3. Сведения о заказчике оценки, оценщике и исполнителе

3.1. Сведения о заказчике оценки 
Таблица 3.1 

Сведения о Заказчике оценки 
ФИО Благов Николай Евгеньевич 

Дата рождения 22.05.1957 г. 

Паспортные данные 
 

3.2. Сведения об оценщике и прочих привлекаемых к проведению оценки и подготовке отчета 

об оценке организациях и специалистах 
Таблица 3.2 

Сведения об Оценщике 
Фамилия, имя, отчество Ларин Павел Андреевич 
Номер контактного телефона +7 (342) 2-179-333
Почтовый адрес Россия, 614000, г. Пермь, ул. Монастырская, д. 61, БЦ «Серго», оф. 501 
Адрес электронной почты оценщика info@kapitalocenka.ru 

Информация о членстве в 

саморегулируемой организации 

оценщиков  

Оценщик является членом Некоммерческого партнерства СРО «Деловой 

Союз Оценщиков», адрес: 119180, Российская Федерация, г. Москва, ул. 

Большая Якиманка, д. 31, офис 205. 
Свидетельство № 1148 дата выдачи 11.02.2021 г. 

Номер и дата выдачи документа, 

подтверждающего получение 

профессиональных знаний в области 

оценочной деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке №592411916207, выдан ГАУ 

ДПО «Институт повышения квалификации - РМЦПК» в 2020г. 

Квалификационный аттестат в области 

оценочной деятельности 

Квалификационный аттестат №035561-1, дата выдачи: 22 декабря 2023 года 
По направлению оценочной деятельности «Оценка недвижимости». 
Срок действия 3 года до 22.12.2026 г. 

Сведения о страховании гражданской 

ответственности Оценщика 

Деятельность Оценщика, Ларина Павла Андреевича, застрахована на сумму 

5 000 000 (Пять миллионов) рублей. Страховщик – САО «Ресо-Гарантия». 

Полис  № 922/2752045921 от 29.01.2025 г., действителен с 04.02.2025 г. по 

03.02.2026 г. 
Стаж работы в оценочной 

деятельности 
9 лет 

Сведения о независимости оценщика 
Оценщик не имеет имущественного интереса в объекте оценки, не является 

аффилированным лицом Заказчика оценки. 

Сторонние организации и специалисты к проведению оценки и подготовке Отчета об оценке не 

привлекались.  

3.3. Сведения об исполнителе (юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой 

договор) 
Таблица 3.3 

Сведения об исполнителе 
Полное наименование юридического лица, с 

которым оценщик заключил трудовой 
договор 

Общество с ограниченной ответственностью «КАПИТАЛ-ОЦЕНКА» 

ОГРН, дата присвоения ОГРН юридического 

лица, с которым оценщик заключил трудовой 

договор 
1045900494090, дата присвоения 05.01.2004 г. 

ИНН 5904107003 
Местонахождение юридического лица, с 
которым оценщик заключил трудовой 

договор 
614000, Пермь, ул. Монастырская, 61, ДЦ "Серго", оф.501 

Генеральный директор Косажихин Дмитрий Вильямович 

Контактный телефон 8 (342) 2179-333, 2179-444; e-mail: info@kapitalocenka.ru 

Сведения о страховании гражданской 

ответственности Исполнителя 

Страховщик – САО «Ресо-Гарантия», полис № 922/2705398958 от 

29.10.2024 г, действителен с 13.11.2024 г. по 12.11.2025 г., страховая 

сумма 100 000 000 (Сто миллионов) рублей. 

mailto:info@kapitalocenka.ru


ООО «Капитал-оценка» 
Оценка бизнеса и любых видов собственности 

10 

Сведения о независимости юридического 

лица, с которым оценщик заключил трудовой 

договор, и оценщика 

Настоящим ООО «Капитал-оценка» и оценщик подтверждают полное 

соблюдение принципов независимости, установленных ст. 16 

Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации», при осуществлении 

оценочной деятельности и составлении настоящего отчета об оценке. 
Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, 

должностным лицом или работником юридического лица - заказчика, 

лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки. Оценщик 

не состоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве. 
Оценщик не имеет в отношении объекта оценки вещных или 

обязательственных прав вне договора и не является участником 

(членом) или кредитором юридического лица – заказчика, равно как и 

заказчик не является кредитором или страховщиком оценщика. 
Размер оплаты за проведение оценки объекта оценки не зависит от 

итоговой величины стоимости объекта оценки, указанной в 

настоящем отчете об оценке. 
Информация обо всех привлеченных к 

проведению оценки и подготовке отчета об 

оценке внешних организациях и 

квалифицированных отраслевых 

специалистах с указанием их квалификации, 

опыта и степени их участия в проведении 

оценки объекта оценки: 

Сторонние специалисты и организации не привлекались 

Документы Оценщика и Исполнителя представлены в Приложении 4 данного Отчета об оценке. 
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4. Допущения и ограничительные условия, использованные оценщиком при

проведении оценки 

Основные допущения и ограничения 
1. Настоящий Отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях.

2. Мнение Оценщика относительно рыночной или иного вида стоимости прав на Объект оценки

действительно только на дату определения стоимости. Оценщик не принимает на себя ответственности за 

изменение самого Объекта оценки, а также экономических, юридических и иных факторов, которые могут 

возникнуть после этой даты и повлиять на определяемую стоимость Объекта оценки. 
3. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав оцениваемой

собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. Оцениваемая собственность 

считается свободной от каких-либо обременений. 
4. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на оценку.

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

таковых.  
5. Оценщик, полагаясь на достоверность исходной информации, предоставленной Заказчиком,

не проводил инвентаризацию с целью подтверждения соответствия представленного к оценке имущества. 
6. Исходные данные, использованные Оценщиком при подготовке Отчета, были получены из

надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик не может гарантировать их 

абсолютную точность, поэтому там, где это возможно, делаются ссылки на источники информации. 
7. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет иначе, чем это предусмотрено

договором на оценку. Оценщик обязуется сохранять конфиденциальность в отношении информации, 

полученной от Заказчика, или полученной и рассчитанной в ходе исследования в соответствии с задачами 

оценки, за исключением случаев, предусмотренных действующим законодательством. 
8. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости

Объекта оценки и не является гарантией того, что Объект оценки будет продан на свободном рынке по цене, 

равной стоимости, указанной в данном Отчете. 
9. От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом по

поводу информации и выводов, содержащихся в настоящем Отчете, иначе как на основании отдельного 

договора с Заказчиком или официального вызова суда. 
10. Оценщик оставляет за собой право изменения своего мнения о стоимости Объекта оценки в

случае предоставления иной, либо дополнительной информации, оказывающей существенное влияние на 

стоимость Объекта оценки. 
11. Оценка проводилась в соответствии с федеральными стандартами оценки, а также

стандартами и правилами оценочной деятельности саморегулируемой организации оценщиков. 

Особые допущения 
12. Оценка проводится на основании информации, предоставленной Заказчиком оценки,

Собственником объекта недвижимости, а также лично собранной Оценщиком информации. 
13. Оценка осуществляется на основе предположения о том, что «все правоудостоверяющие

документы имеются в полном объеме и оформлены надлежащим образом». 
14. Рыночная стоимость Объекта оценки рассчитана в рублях.

15. В рамках настоящего Отчета расчеты проведены с использованием программного комплекса

Microsoft Office Excel. В силу специфики принципа округления, используемого в указанном комплексе, 

результаты расчетов могут незначительно (несущественно) отличаться от результатов пересчета с 

использованием иных вычислительных устройств или программных комплексов.   
16. Осмотр Объектов оценки не производился, фотографии предоставлены Заказчиком оценки.

Предоставленных фотографий достаточно для идентификации оцениваемых объектов. 
17. Согласно заданию на оценку, рыночная стоимость объектов недвижимости рассчитывается

без учета прав на земельный участок 
18. Заказчиком оценки предоставлены технические паспорта на оцениваемые объекты

недвижимости. Частично, предоставленные документы не читаемы, определить технические характеристики 

(материал стен и пр.) невозможно. В соответствии с этим, Заказчиком оценки была предоставлена опросная 

форма с основными техническими характеристиками объектов (общая площадь, материал стен, назначение). 
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19. Оценщик использует информацию о технических характеристиках объектов из опросной

формы и предоставленных технических паспортов. 
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5. Применяемые стандарты оценочной деятельности

Отчет об оценке составлен в соответствии с требованиями Федерального закона от 29.07.1998 г. 

№135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации».  
Применяемые федеральные стандарты оценочной деятельности: 
- Федеральный стандарт оценки I «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия,

используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)» (утв. приказом Минэкономразвития РФ от 14 
апреля 2022 г. №200), 

- Федеральный стандарт оценки II «Виды стоимости (ФСО II)» (утв. приказом Минэкономразвития

РФ от 14 апреля 2022 г. №200), 
- Федеральный стандарт оценки III «Процесс оценки (ФСО III)» (утв. приказом Минэкономразвития

РФ от 14 апреля 2022 г. №200), 
- Федеральный стандарт оценки IV «Задание на оценку (ФСО IV)» (утв. приказом

Минэкономразвития РФ от 14 апреля 2022 г. №200), 
- Федеральный стандарт оценки V «Подходы и методы оценки (ФСО V)» (утв. приказом

Минэкономразвития РФ от 14 апреля 2022 г. №200), 
- Федеральный стандарт оценки VI «Отчет об оценке (ФСО VI)» (утв. приказом Минэкономразвития

РФ от 14 апреля 2022 г. №200), 
- федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный приказом

Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. 

-Применяемые стандарты СРО «Деловой союз оценщиков»:

- правила оценочной деятельности СРО «Деловой Союз Оценщиков», утвержден Решением

Президиума Некоммерческого партнерства «Деловой союз оценщиков» (Протокол № 2 от 11 марта 2010 

года),  
- стандарт оценки СРО «Деловой Союз Оценщиков» ОСТ ДСО 2.03 «Составление отчета об оценке»,

утвержден и введен в действие решением Исполнительной дирекции ДСО в 2010г., 

Использование данных стандартов и правил обусловлено тем, что Оценщик, подписавший данный 

Отчет, состоит в саморегулируемой организации оценщиков - НП «ДСО». 
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6. Определение рыночной и ликвидационной стоимости (135-ФЗ «Об оценочной деятельности

в Российской Федерации» ст.3) 

В соответствии с Законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» под рыночной 

стоимостью объекта оценки понимается «наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может 

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

располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо 

чрезвычайные обстоятельства, т.е. когда: 
- одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать

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

- объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, типичной для

аналогичных объектов оценки; 
- цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки, и принуждения к

совершению сделки в отношении сторон сделки с чей-либо стороны не было; 
- платеж за объект оценки выражен в денежной форме»3.

Рыночная стоимость объекта оценки (далее - рыночная стоимость) - наиболее вероятная цена, по 

которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда 

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

не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства. 
Рыночная стоимость основана на предпосылках о сделке, совершаемой с объектом на рынке между 

гипотетическими участниками без влияния факторов вынужденной продажи после выставления объекта в 

течение рыночного срока экспозиции типичными для подобных объектов способами. Рыночная стоимость 

отражает потенциал наиболее эффективного использования объекта для участников рынка. 
При определении рыночной стоимости не учитываются условия, специфические для конкретных 

сторон сделки, если они не доступны другим участникам рынка. К таким условиям могут относиться, 

например, синергии с другими активами, мотивация конкретного стратегического или портфельного 

инвестора, льготные налоговые или кредитные условия4. 

3 Федеральный закон от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 
4 Федеральный стандарт оценки II (Утвержден приказом Минэкономразвития РФ №200 от 14.04.2022г.) 
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7. Содержание и объем работ, использованных для проведения оценки

При проведении оценки были выполнены следующие работы: 
- Сбор информации о качественных и количественных характеристиках, текущем использовании

объекта оценки. 
- Проведение интервью с представителями Заказчика с целью сбора информации об объекте оценки.

- Сбор необходимой для проведения оценки информации (сбор рыночных данных, цены продаж

(предложений) аналогичных объектов недвижимости, сбор данных для расчета корректировок). 
- Анализ достаточности и достоверности полученной информации.

- Анализ рынка и выявление ценообразующих факторов на рынке объекта оценки.

- Выбор подходов к оценке стоимости и выбор метода (методов) расчета в рамках каждого из

подходов к оценке. 
- Осуществление необходимых расчетов для установления стоимости в рамках выбранных подходов

к оценке. 
- Согласование результатов оценки стоимости, полученных различными методами и подходами, если

применялось несколько подходов и методов к установлению стоимости, и получение итогового значения 

стоимости объекта. 
- Подготовка отчета об оценке.
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8. Описание объекта оценки

Объект оценки представляет собой: 

- Здание, назначение нежилое, общей площадью 431,9 кв.м., этажность 1, адрес

месторасположения: Российская Федерация, Краснодарский край, г. Сочи, Лазаревский район, п. 

Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. Кадастровый номер 23:49:0109028:2443; 
- Здание, назначение нежилое, общей площадью 60,4 кв.м., этажность 1, адрес

месторасположения: Российская Федерация, Краснодарский край, г. Сочи, Лазаревский район, п. 

Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. Кадастровый номер 23:49:0109028:2444; 
- Здание, назначение нежилое, общей площадью 7,8 кв.м., этажность 1, адрес

месторасположения: Российская Федерация, Краснодарский край, г. Сочи, Лазаревский район, п. 

Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. Кадастровый номер 23:49:0109028:2445; 
- Здание, назначение нежилое, общей площадью 33,6 кв.м., этажность 1, адрес

месторасположения: Российская Федерация, Краснодарский край, г. Сочи, Лазаревский район, п. 

Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. Кадастровый номер 23:49:0109028:2446; 
- Здание, назначение нежилое, общей площадью 4,3 кв.м., этажность 1, адрес

месторасположения: Российская Федерация, Краснодарский край, г. Сочи, Лазаревский район, п. 

Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. Кадастровый номер 23:49:0109028:2447; 
- Здание, назначение нежилое, общей площадью 444,4 кв.м., этажность 1, адрес

месторасположения: Российская Федерация, Краснодарский край, г. Сочи, Лазаревский район, п. 

Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. Кадастровый номер 23:49:0109028:2448 

8.1. Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и 

качественные характеристики объекта оценки 

Заказчик оценки предоставил следующие документы, устанавливающие количественные и 

качественные характеристики объекта оценки:  
1. Выписки из ЕГРН

2. Технические паспорта на объекты недвижимости

3. Опросная форма

8.2. Описание объекта оценки 

Описание Объекта оценки составлено на основании документов, предоставленных Заказчиком 

оценки (см. раздел 8.1 Отчета). Фотографии Объекта оценки представлены в Приложении 2 данного Отчета 

об оценке. 

8.2.1. Описание местоположения 

Местоположение 
Российская Федерация, Краснодарский край, г. Сочи, Лазаревский район, п. 

Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а 
Границы 
Тип застройки окружения Общественно-деловая, производственно-складская, жилая 
Качество застройки и состояние Кирпич, камень / Удовлетворительное 
Полнота застройки Средняя 
Перспектива развития Строительство и реконструкция зданий 
Состояние окружающей среды 
Запыленность и загазованность 

воздуха 
ПДК в пределах нормы 

Загрязненность водоемов ПДК в пределах нормы 
Благоустройство территории 
Подъездные пути Асфальтированная дорога 
Вывоз мусора Нет данных 
Автостоянки Имеются, организованные и неорганизованные 
Транспортная доступность объекта 
Транспорт Легковой, грузовой, личный, общественный. 
Виды общественного 

транспорта 
Остановочный пункт «ТВС» автобус № 68 
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Находящиеся рядом 

организации, их сферы 

деятельности 
Жилые дома, производственно-складские и торгово-офисные объекты 

Удаленность от магистрали Находится вблизи Сочинского шоссе 

Карта местоположения Объекта оценки 

Источник информации: ДубльГис 
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8.2.2. Сведения о количественных и качественных характеристиках объекта оценки, текущем использовании объекта оценки, физических свойствах 

объекта оценки, износе, устареваниях 

Количественные и качественные характеристики Объектов оценки 
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Здание 23:49:0109028:2443 

Российская 

Федерация, 
Краснодарский край, 

г. Сочи, Лазаревский 

район, п. 
Лазаревское, ул. 

Калараш, д. 66а 

431,9 1 металлические складское электричество без отделки 431,9 нет 
данные 

отсутствуют 

Здание 23:49:0109028:2444 

Российская 

Федерация, 

Краснодарский край, 

г. Сочи, Лазаревский 
район, п. 

Лазаревское, ул. 

Калараш, д. 66а 

60,4 1 капитальные офисное 

центральное 
водоснабжение, 

канализация, 

электричество 

требует 

капитального 
ремонта 

60,4 нет 
данные 

отсутствуют 

Здание 23:49:0109028:2445 

Российская 

Федерация, 

Краснодарский край, 
г. Сочи, Лазаревский 

район, п. 
Лазаревское, ул. 
Калараш, д. 66а 

7,8 1 капитальные бытовое 
печное 

отопление, 

электричество 

требует 
капитального 

ремонта 
7,8 нет 

данные 

отсутствуют 

Здание 23:49:0109028:2446 

Российская 

Федерация, 

Краснодарский край, 
г. Сочи, Лазаревский 

район, п. 
Лазаревское, ул. 
Калараш, д. 66а 

33,6 1 деревянные складское электричество 
требует 

капитального 

ремонта 
33,6 нет 

данные 

отсутствуют 

Здание 23:49:0109028:2447 

Российская 

Федерация, 
Краснодарский край, 

г. Сочи, Лазаревский 

район, п. 

4,3 1 капитальные проходная электричество 
требует 

капитального 

ремонта 
4,3 нет 

данные 

отсутствуют 
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Лазаревское, ул. 

Калараш, д. 66а 

Здание 23:49:0109028:2448 

Российская 

Федерация, 
Краснодарский край, 

г. Сочи, Лазаревский 

район, п. 
Лазаревское, ул. 

Калараш, д. 66а 

444,4 1 металлические складское электричество без отделки 444,4 нет 
данные 

отсутствуют 
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8.2.3. Сведения об имущественных правах, обременениях, связанных с объектом оценки 

Описание имущественных прав на Объект оценки 

Наименование Вид права Правоподтвержда

ющий документ Субъект права 

Существующие 

ограничения 

(обременения 

права) 
Здание, назначение нежилое, 

общей площадью 431,9 кв.м., 

этажность 1, адрес 

месторасположения: Российская 

Федерация, Краснодарский край, 

г. Сочи, Лазаревский район, п. 

Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. 

Кадастровый номер 

23:49:0109028:2443 

Собственность 

Выписка из ЕГРН 

№КУВИ-002/2020-
29683671 от 

15.10.2020г. 

Напсо Заур 

Кушукович 

Арест, ипотека 

Здание, назначение нежилое, 

общей площадью 60,4 кв.м., 

этажность 1, адрес 

месторасположения: Российская 

Федерация, Краснодарский край, 

г. Сочи, Лазаревский район, п. 

Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. 

Кадастровый номер 

23:49:0109028:2444 

Собственность 

Выписка из ЕГРН 

№КУВИ-002/2020-
29684313 от 

15.10.2020г. 

Арест, ипотека 

Здание, назначение нежилое, 

общей площадью 7,8 кв.м., 

этажность 1, адрес 

месторасположения: Российская 

Федерация, Краснодарский край, 

г. Сочи, Лазаревский район, п. 
Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. 

Кадастровый номер 

23:49:0109028:2445 

Собственность 

Выписка из ЕГРН 

№КУВИ-002/2020-
29682911 от 

15.10.2020г. 

Арест, ипотека 

Здание, назначение нежилое, 

общей площадью 33,6 кв.м., 

этажность 1, адрес 

месторасположения: Российская 

Федерация, Краснодарский край, 

г. Сочи, Лазаревский район, п. 

Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. 

Кадастровый номер 

23:49:0109028:2446 

Собственность 

Выписка из ЕГРН 

№КУВИ-002/2020-
29683917 от 

15.10.2020г. 

Арест, ипотека 

Здание, назначение нежилое, 

общей площадью 4,3 кв.м., 

этажность 1, адрес 

месторасположения: Российская 

Федерация, Краснодарский край, 

г. Сочи, Лазаревский район, п. 

Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. 

Кадастровый номер 

23:49:0109028:2447 

Собственность 

Выписка из ЕГРН 

№КУВИ-002/2020-
29683044 от 

15.10.2020г. 

Арест, ипотека 

Здание, назначение нежилое, 

общей площадью 444,4 кв.м., 

этажность 1, адрес 

месторасположения: Российская 

Федерация, Краснодарский край, 

г. Сочи, Лазаревский район, п. 

Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. 

Кадастровый номер 

23:49:0109028:2448 

Собственность 

Выписка из ЕГРН 

№КУВИ-002/2020-
29684672 от 

15.10.2020г. 

Арест, ипотека 
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8.2.4. Сведения о количественных и качественных характеристиках элементов, входящих в 

состав объекта оценки, которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки 

Сведений о количественных и качественных характеристиках элементов, входящих в состав объекта 

оценки, которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки, не выявлено.  

8.2.5. Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно 

влияющие на его стоимость (анализ ликвидности объекта оценки) 

Других факторов и характеристик, относящихся к объекту оценки, существенно влияющих на его 

стоимость, не выявлено. 
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9. Анализ рынка объекта оценки, а также анализ других внешних факторов, не

относящихся непосредственно к объекту оценки, но влияющих на его стоимость 

В данном разделе представлена информация по всем ценообразующим факторам, использовавшимся 

при определении стоимости, а также обоснование значений или диапазона значений ценообразующих 

факторов.   

9.1-9.4 анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране 

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

наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки 

9.1 О текущей ситуации в российской экономике. Итоги 2024 года. 
1. В соответствии с 1-й оценкой Росстата, рост ВВП по итогам 2024 года составил +4,1% г/г, что на

уровне уточнённой оценки за 2023 года1 (3-я оценка +4,1% г/г). Номинал ВВП за 2024 год составил 200,0 трлн 

руб., увеличившись практически в два раза за 4 года несмотря на ковидные ограничения и санкции. Ранее 

такой результат был достигнут за 10 лет.  
По оценке Минэкономразвития России, в декабре 2024 года рост ВВП составил +4,5% г/г после +3,6% 

г/г месяцем ранее. С исключением сезонного фактора рост на +0,9% м/м SA после +0,0% м/м SA в ноябре.  
2. Индекс промышленного производства по итогам 2024 года вырос на +4,6% г/г, что выше показателя

2023 года (+4,3% г/г). При этом в декабре 2024 года наблюдалось значительное ускорение темпов роста 

выпуска промышленной продукции – до +8,2% г/г после +3,5% г/г в ноябре. К уровню двухлетней давности 

– до +12,3% в декабре после +9,0% в ноябре. С исключением сезонности в декабре промышленность выросла

на +1,8% м/м SA после +0,5% м/м SA в ноябре.

3. Обрабатывающие производства в 2024 году были основным источником промышленного роста. Их

выпуск увеличился на +8,5% г/г, несмотря на высокую базу 2023 года, когда выпуск увеличился на +8,7% г/г. 
Тем самым совокупный рост за 2 года достиг почти +18%.  

В декабре обрабатывающий сектор показал рекордный в течение года рост на +14,0% г/г после +7,1% 

г/г в ноябре. К уровню двухлетней давности также отмечается ускорение темпов роста до +21,4% после 

+17,8% месяцем ранее. С устранением сезонности в декабре рост выпуска составил +2,1% м/м SA после +0,8%

м/м SA в ноябре.

4. Рост объёма строительных работ по итогам 2024 года составил +2,1% г/г после роста на +9,0% г/г

в 2023 году.  
В декабре в годовом выражении уровень прошлого года превышен на +7,5% г/г после +0,5% г/г в 

ноябре. К уровню двухлетней давности ускорение темпов роста до +14,4% после +3,6% в ноябре. 

5. В 2024 году объём оптовой торговли, несмотря на высокую базу прошлого года (+8,9% в 2023 году),

вырос на +6,8% г/г. В декабре объём оптовой торговли увеличился на +3,3% г/г после +3,0% г/г в ноябре. К 

уровню двухлетней давности рост на +14,1% в декабре после +21,2% месяцем ранее.  
6. В 2024 году грузооборот транспорта увеличился на +0,4% г/г после -0,6% г/г в 2023 году. В декабре

грузооборот транспорта увеличился на +4,1% г/г после роста на +2,2% г/г в ноябре, к уровню двухлетней 

давности – рост на +4,7% после +3,7% ранее.  
По итогам 2024 года отмечается рост грузооборота по большинству видов транспорта. Так, по 

автомобильному – рост на +6,5% г/г, по морскому – на +5,5% г/г, по воздушному – на +11,0% г/г. 

7. Потребительская активность в 2024 году была на высоком уровне.

Суммарный оборот розничной торговли, общественного питания и платных услуг населению по

итогам 2024 года вырос на +6,4% г/г после +8,0% г/г по итогам 2023 года. В декабре прирост составил +4,8% 

г/г в реальном выражении после +5,4% г/г в ноябре. К уровню двухлетней давности практически без 

изменений – +15,2% после +15,4% месяцем ранее. С учётом сезонного фактора -0,3% м/м SA.  
Оборот розничной торговли в 2024 году продемонстрировал прирост на +7,2% г/г после +8,0% г/г в 

2023 году. В декабре рост оборота составил +5,2% г/г в реальном выражении после +6,0% г/г в ноябре. К 

уровню двухлетней давности – +16,5% после +17,2% месяцем ранее. С учётом сезонности -0,4% м/м SA.  
Рост платных услуг населению в 2024 году составил +3,3% г/г после +6,9% г/г по результатам 2023 

года. В декабре рост составил +2,1% г/г после +2,4% г/г в ноябре. К уровню двухлетней давности +9,0% г/г 

после +8,7% г/г месяцем ранее. С учётом сезонного фактора -0,3% м/м SA.  
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Оборот общественного питания в 2024 году увеличился на +9,0% г/г после +13,9% г/г в 2023 году. В 

декабре ускорение темпов роста до +10,7% г/г после +10,0% г/г месяцем ранее. К уровню двухлетней давности 

рост на +23,5% после +20,1% месяцем ранее. С исключением сезонного фактора оборот увеличился на +1,1% 

м/м SA.  
8. На протяжении прошедшего года рынок труда демонстрировал высокую устойчивость –

наблюдался высокий рост заработных плат на фоне низкой безработицы. 

Уровень безработицы по итогам 2024 года составлял в среднем 2,5% от рабочей силы. В декабре 

уровень безработицы, как и в предыдущие 2 месяца, оставался на историческом минимуме в 2,3% от рабочей 

силы.  
Темпы роста заработной платы в ноябре (по последним оперативным данным) немного выросли. В 

номинальном выражении рост составил +16,8% г/г после +16,4% г/г месяцем ранее, в реальном выражении – 
+7,3% г/г после +7,2% г/г, а её размер составил 86 399 рублей.

По итогам 11 месяцев 2024 года рост номинальной заработной платы составил +17,8% г/г, реальной 

заработной платы – +8,7% г/г, а её размер 84 241 рубль.  
Рост реальных денежных доходов по итогам 2024 года составил +8,4% г/г, ускорившись относительно 

2023 года (+6,5% г/г) и достигнув наибольших значений с 2008 года. В 4 квартале 2024 года реальные доходы 

выросли на +8,6% г/г после +12,5% г/г в предыдущем квартале. Реальные располагаемые доходы по итогам 

2024 года выросли на +7,3% г/г (+6,1% г/г в 2023 году), а в 4 квартале на +4,1% г/г после +10,9% г/г кварталом 

ранее.  
По всем компонентам доходов наблюдалась положительная динамика по итогам 2024 года. 

Основной положительный вклад в динамику реальных денежных доходов в 2024 году внесли оплата 

труда наёмных работников +5,1 п.п. (+8,3% г/г в реальном выражении) и доходы от собственности +2,3 п.п. 

(+32,4% г/г). Положительный вклад также за счёт доходов от предпринимательской деятельности +0,4 п.п. 

(+5,5% г/г) и социальных выплат +0,3 п.п. (+1,7% г/г). 
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Источник информации: 
https://www.economy.gov.ru/material/file/195754c7897bff1c50dc164890f91407/o_tekushchey_situacii_v_rossiysko

y_ekonomike_itogi_2024_goda.pdf 

9.2. Краткая характеристика Краснодарского края (Месторасположение оцениваемых 

объектов) 
Краснода́рский край (неофициально — Кубань) — субъект Российской Федерации, 

расположенный на юго-западе страны. Входит в состав Южного федерального округа. Граничит с Ростовской 

областью, Ставропольским краем, Карачаево-Черкесией, Адыгеей и Абхазией. По морю через Керченский 

пролив граничит с Крымом. Административный центр — город Краснодар. 
Северная часть Краснодарского края относится к Донской степи, а средиземноморский климат сделал 

его популярным местом для туристов. Новороссийск — главный порт России на Чёрном море, один из 

немногих городов, удостоенных звания «Город-герой», а Сочи принимал XXII Зимние Олимпийские игры в 

2014 году. Краснодарский край располагает значительной инфраструктурой Черноморского флота. 
Образован 13 сентября 1937 года путём разделения Азово-Черноморского края. Исторически краю 

предшествовала Кубанская область, образованная в 1860 году. 
Численность населения края по данным Росстата составляет 5 833 002 чел. (2024). Край занимает 3-е 

место среди субъектов Российской Федерации по числу жителей — после Москвы и Московской области. 

Плотность населения — 77,27 чел./км2 (2024). Городское население — 56,96 % (2022). Уровень урбанизации 

ниже, чем в среднем по стране ( 75,25 %). 
1 декабря 2021 года на тот момент губернатор региона Вениамин Кондратьев заявил, что, якобы, по 

предварительным данным Всероссийской переписи населения 2020—2021 в крае проживает 7 млн 130 тыс. 

человек. 
Источник информации: 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%80%D0%B0%D1%81%D0%BD%D0%BE%D0%B4%D0%B0%D1%
80%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BA%D1%80%D0%B0%D0%B9#%D0%9D%D0%B0%D1%81

%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5 

https://www.economy.gov.ru/material/file/195754c7897bff1c50dc164890f91407/o_tekushchey_situacii_v_rossiyskoy_ekonomike_itogi_2024_goda.pdf
https://www.economy.gov.ru/material/file/195754c7897bff1c50dc164890f91407/o_tekushchey_situacii_v_rossiyskoy_ekonomike_itogi_2024_goda.pdf
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9.3. Социально-экономическое положение Краснодарского края в декабре 2024 года. 

1) По видам деятельности «Добыча полезных ископаемых», «Обрабатывающие производства», «Обеспечение

электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха», «Водоснабжение, водоотведение,

организация сбора

и утилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений». В качестве весов используется структура

валовой добавленной стоимости по видам экономической деятельности 2018 базисного года.
2) К предыдущему месяцу.
3) Декабрь 2024 г. к декабрю 2023 г.
4) По данным министерства труда и социального развития Краснодарского края.
5) Признано безработными в течение месяца.

Источник: https://rosstat.gov.ru/region/docl1103/Main.htm
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9.4 Определение влияния макроэкономических факторов на рынок коммерческой недвижимости 
Изменение макроэкономических факторов  

и их влияние на цены недвижимости (4-й квартал 2024 г.) 
*Сила – экспертная оценка степени влияния того или иного фактора на цены (3 – сильное, 2 – умеренное, 1 – незначительное); может меняться в зависимости от

стадии развития рынка недвижимости.

Факторы Динамика индикаторов (тенденция) 

Текущий тренд 

индикатора 

(нисходящий, 

восходящий, 

боковой) 

Влияние на изменение 

тренда на рынке 

недвижимости 
(отрицательное, 

положительное, не 

влияет) 

Сила* 

Цены на нефть 

Источник: calc.ru 

Цены на нефть составили: в декабре 2024 г. 74,64 $/баррель, в сентябре 2024 г. 71,77 $/баррель, в декабре 2023 
г.  77,04 $/баррель.  Рост за 4-й квартал в пределах 4%, а за год снижение на 3,1%.  

Восходящий  за 

квартал и 

нисходящий в 

годовом исчислении 

Отрицательное за год. 

Но за счет 

диверсификации 

экономики РФ, влияние 

данного фактора  
нивелируется для рынка 

недвижимости, так как 

денежный оборот 

распределяется между 

отраслями 

промышленности более 

сбалансировано    

2 

Объем вывоза 

капитала 

 (данные фиксируются с опозданием, поэтому прилагаем информацию из публичного пространства по 

состоянию на 20.01.2025 г.)  

Источник: ЦБ России, ru.tradingeconomics.com 
Во втором квартале 2024 года Россия зафиксировала профицит по счету операций с капиталом и финансовыми 

счетами в размере 17059,25 млн долларов США. Потоки капитала в России в среднем составляли 11812,03 млн 

долларов США с 1994 по 2024 год, достигнув рекордного максимума 73841,32 млн долларов США во втором 
квартале 2022 года и рекордного минимума 47789,81 млн дол ларов США в четвертом квартале 2014 года. 

По объему вывоза 

капитала 

нисходящий по 

состоянию на 

октябрь 2024 года, 

это благориятный  

момент для 

экономики РФ. 
Другие показатели, 

представленные в 

таблице имеют  

разноправленные 

вектора изменений  

В качестве справки: 
влияние на жилищный 
сектор рынка в целом более 

слабое, значение имеет 

только на жилье повышенной 
комфортности и на 

коммерческий сектор 

столичных городов.  
Снижение объема вывоза 

капитала в 2024 году имеет 

положительное влияние 

для рынка недвижимости. 

Снижение внешнего долга 

РФ имеет также 

положительное влияние  

2

Изменение 

курсов валют 
 Источник: ЦБ РФ, mainfin.ru  

Курс рубля 

нисходящий за 

квартал и в 

годовом исчислении 

Для сохранения спроса на 

объекты недвижимости 

влияние положительное  
3 
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В конце 4-го квартала, на 29.12.2024 курс рубля по отношению к доллару составлял 101,6797 руб. по отношению 

к евро 106,1028 руб. По сравнению с 3-м кварталом (28.09.2024) рубль «просел» по отношению к доллару на 

9,7%, а к евро на 2,4%. Годовые изменения (по отношению к 30.12.2023): курс рубля упал на 13,8% по 
отношению к доллару и на7% по отношению к евро. 

по отношению к 

обеим валютам  

Ключевая ставка На 01.10.2024 ключевая ставка составляла 19%, с 28.10.2024 и по 20.01.2025 она находится на уровне 21%. Таким 

образом, Регулятор в 4-м кв. 2024 года поднял ставку на 2%. 
Восходящий 

Отрицательное, так как 

влияет на повышение ставок 

по всем кредитам 
3 

Инфляция 

Источник: Росстат РФ, опубликовано lenta.ru 
Официальный уровень инфляции по итогам 2024 года составил 9,52%. По итогам 2023 года инфляция в России 
составила 7,42 процента, таким образом, в минувшем году рост цен ускорился в 1,28 раза. В конце 2023 

года Банк России прогнозировал, что инфляция в 2024-м составит 4-4,5 процента, 

а Минэкономразвития ожидало 4,5 процента. Таким образом, оба прогноза были превышены более чем в два 
раза. 
За 4-й квартал по отношению к 3-му кварталу 2024 года инфляция выросла на 0,92%. 

Восходящий за 4-й 

квартал и в годовом 

исчислении  

Положительное, 
инфляция всегда влияет на 

рост цен, однако, цены на 

жилье на всех локальных 
рынках РФ «перегреты», т.е. 

потенциал роста ограничен 

даже на фоне 
разгоняющеймя инфляции, 

поэтому сила влияния 

инфляции для рынка 
недвижимости снижается   

2 

ВВП 

Источник: dzen.ru 
На пресс-конференции, которая прошла 19 декабря 2024 года, президент России озвучил экономические итоги 
года. Он говорил об устойчивом развитии национальной экономики, несмотря на все вызовы и 

внешнеполитические шоки. По словам президента, ВВП в нашей стране в 2024 году составил почти 4% (в 2023 

– 3,6%), а за два последних года – около 8 %. К 2027 году ожидается увеличение ВВП на 13% по отношению к 
2024. В США, например, за 2023-2024 годы ВВП составил 5-6%, в ЕС – 1%, в Германии – 0%. Таким образом,

Россия сейчас занимает 4-е место в рейтинге самых масштабных экономик мира, уступая первенство только 

Китаю, США и Индии. 

Восходящий 

По отношению к рынку 

недвижимости 

положительное  
2 

Инвестиции 
в основной 

капитал 

Примечание: данные фиксируются с опозданием по отношению к отчетности за квартал 
Источник: www.interfax.ru 

Инвестиции в основной капитал в России в III квартале 2024 года выросли на 5,1% в годовом исчислении, 
сообщил Росстат. В номинальном выражении объем инвестиций составил в январе-сентябре 2024 года 23 984,7 

млрд рублей (в том числе в III квартале - 9 614,3 млрд рублей, во II квартале - 8 437,6 млрд рублей, в I квартале 

- 5 932,8 млрд рублей).

Восходящий за 9 

месяцев 2024 года и 

в сравнеии с 

аналогчиным 

периодом прошлого 

года  

Положительное 2 

Индекс 

промышленного 

производства 

Примечание: данные фиксируются с опозданием по отношению к отчетности за квартал 
По данным Росстата, индекс промышленного производства в России за период с января по ноябрь 2024 года 

вырос на 4,3% по сравнению с аналогичным периодом 2023 года. В ноябре 2024 года индекс составил 103,7%,, 

сохранив тем самым уровень октября. 

Боковой за 

квартал, 

восходящий в 

годовом исчислении 

Положительное 3

Уровень 

доходов 

населения 

Примечание: данные фиксируются с опозданием по отношению к отчетности за квартал 
По данным Росстат в 3-м квартале 2024 года среднемесячный уровень номинальной з/пл в РФ составил 

83 891 руб.  По отношению к аналогичному периоду 2023 года рост показателя составил 18,8%, а по 

отношению к 1-му кварталу 2024 года всего на 4,1%. Таким образом, основной рост заработной платы в 

номинальном выражении был отмечен в 2023 году, а за указанный период 2024 года рост замедлился. 

Восходящий в 

годовом 

исчислении, но 

фиксируется 

замедление темпов 

Положительное в 

годовом исчислении 3 

https://lenta.ru/tags/organizations/bank-rossii/
https://lenta.ru/tags/organizations/minekonomrazvitiya/
http://www.interfax.ru/
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роста по отношению к 

2023 году  

Ипотека 

Источники: tass.ru, Realty.RBC.ru  

 По итогам 2024 года объём выданной ипотеки в РФ сократился на 38,9% по сравнению с показателями 2023 
года — до 4,8 трлн рублей. Снижение связано с мерами ЦБ по «охлаждению» рынка ипотеки, а также ростом 

ставок по рыночной ипотеке и цен на жильё.  

 Средний размер кредита на фоне сверхвысоких ставок по рыночной ипотеке в прошлом году сократился на 
13,6%, до 3,8 млн рублей. По льготным программам средний чек ипотеки остался на уровне 5,6 млн рублей. 
В декабре 2024 года средний размер выдаваемого кредита составил 4,71 млн рублей, что на 2,3% выше ноября 
2024 года. Следует отметить, что к концу 2024 года спрос на ипотеку в стране немного вырос — выдача 

декабря составила 270 млрд рублей, что на 4% выше результата ноября. 

Боковой в 

квартальном и 

нисходящий в 

годовом исчислении 

Отрицательное 3

Законодатель-
ная и 

норматив-ная 

база на 

федеральном 

уровне 

Изменения в законодательстве за 4-й квартал 2024 года собраны РГР и представлены в Приложении 4 
настоящего отчета. 
Основные изменения связаны с использованием материнского капитала при приобретении жилых 

объектов, расширения социальных жилищных программ для семей участников СВО, 

совершенствованием законодательства по кадастровому учету земельных участков и других объектов 

недвижимости. 

Совершенствование 

законодательства в 

сфере 

недвижимости  
Положительное 3 

Альтернативы 

для 

инвестиций 

1. Золото (источник: www.zolotoy-zapas.ru) 
Для инвесторов в золото 2024 год был поистине золотым годом. Желтый драгоценный металл вырос на 

27,2% в долларах, на 35,6% в евро и на 37,1% в швейцарских франках. Заметные различия в показателях 

в разных валютах указывают на значительные изменения обменного курса между валютами в прошлом 

году. Цены на золото в 2024 г. поднялись к $2616 за тройскую унцию. 
2. Финансовый рынок (источники: bcs-express.ru, данные на ноябрь 2024)

2024 на рынке акций был снова годом частного инвестора — доля в объеме торгов в среднем за 11 месяцев 

составляла 75% против 79% годом ранее. За период с января по ноябрь физлица выступили нетто-
продавцами, реализовав ценные бумаги на 59,8 млрд руб. За аналогичный период 2023 г. нетто-покупки 

составляли 172,5 млрд руб. Пик пессимизма пришелся на август-ноябрь 2024 г. — совокупные продажи 

за этот период составили 62,7 млрд руб. 
Число открытых счетов на Мосбирже на конец ноября достигло 34,7 млн (+17% год к году). Среднее 

число активных клиентов выросло на 28%, до 3,7 млн.В «Народном портфеле» продолжил доминировать 

Сбербанк. В среднем доля АО и АП держалась на уровне 31% и 7% соответственно. 

Сильнее всего сократились позиции в Газпроме и Норникеле — компании выглядели довольно слабо на 

фоне отказа от выплаты дивидендов и давления роста процентных расходов. Увеличилась доля 

ЛУКОЙЛа — компания показала динамику лучше рынка благодаря низкой долговой нагрузке и крупным 

дивидендам. 
Индекс МосБиржи с начала года потерял 13%. Жесткая денежно-кредитная политика и геополитическая 

напряженность стали ключевыми причинами слабой динамики фондового рынка в 2024 г. С учетом 

дивидендов картина чуть лучше — индекс МосБиржи полной доходности за тот же период снизился лишь 

на 4%. 
В секторальном разрезе лучшую динамику с начала года показали финансовый (-5%) и IT-сектора (-7%). 
Сильнее других упали акции строительных компаний (-41%) на фоне отмены льготной ипотеки с 1 

июля 2024 г. и роста процентных ставок в экономике. 
Лучше рынка выглядели голубые фишки. Доходность индекса с начала года составила -11% против -22% 
у Индекса МосБиржи малой и средней капитализации. 

3. Вклады (cbr.ru по состоянию на ноябрь 2024 г.)

Восходящий 

Нисходящий 

Восходящий 

Отрицательное по 

отношению к 

инвестиционному 

спросу на 

недвижимость  

Положительное, 

однако, число частных 

инвесторов за 

последние 2 года 

сильно приросло  

Отрицательное 

2 
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Политический 

фактор 

Внешняя политика: 
Напряженная геополитическая ситуация, эскалация конфликта на Украине, введение нового пакета 

экономических санкций на ЮЛ и ФЛ РФ со стороны недружественных стран. 
Внутренняя политика: 
Правительство РФ разрабатывает и внедряет меры по поддержке экономики России и ее населения. 

Тренд 
не определяется 

Тренд не 

определяется 

Влияние имеет только в 

долго-срочной перспективе, 
либо при чрезвычайных 

обстоятельствах  
Поддержка государство м 

всех сфер жизни населения, 

в особенности по 

обеспечению жильем, 

всегда имеет  

положительный эффект   

3 

► Выводы по макроэкономическому блоку факторов

Источник: www.kommersant.ru
Уходящий 2024 стал годом неожиданно быстрого роста российской экономики, подогретого, с одной стороны, дефицитами труда и предложения товаров, с другой

— увеличением бюджетных субсидий и вливаний в обрабатывающие производства и социальные выплаты отдельным категориям населения. Это стимулировало частное 

потребление и выпуск в отдельных отраслях, поддерживая рост ВВП выше его потенциального устойчивого уровня. Впрочем, уже в 2025–2026 году рост экономики может 

вернуться к равновесному состоянию на уровне 1,5%. 
Основной вклад в годовой рост ВВП текущего года был реализован в первом полугодии. Именно тогда со стороны производства (предложения) быстрому росту 

экономики способствовали промышленность, розничная торговля, строительство и в меньшей степени сельское хозяйство. Однако в третьем квартале 2024 года структура 

производства ВВП заметно изменилась. Помимо традиционных драйверов — промышленности и сферы услуг, существенную роль сыграл госсектор (в особенности 

государственное управление и обеспечение военной безопасности, социальное обеспечение) — он обеспечил 0,8 процентного пункта из 3,1% годового роста ВВП, 

оценили в Райффайзенбанке. 
«В целом завершена адаптация российской экономики к новым условиям: структура роста (потребительски ориентированная) устойчива»,— заключают в 

ЦМАКП, характеризуя ситуацию на рынке труда как «перенапряжение». 
Кредитный стимул для экономики к концу года, по оценке Банка России, заметно ослаб (см. график ниже). Впрочем, опросы промышленников Институтом 

народнохозяйственного прогнозирования (ИНП) РАН показали, что ставка — не главная преграда для инвестиций и роста компаний: заметно более значимы отсутствие 

доступа к западному оборудованию или сверхвысокие цены на него, неопределенность экономической ситуации и дефицит кадров. В ИНП РАН фиксируют, что бизнес 

начинает адаптироваться к дефициту кадров и дорогому труду в первую очередь за счет незатратных мероприятий, связанных с организацией производства. Но 

http://www.kommersant.ru/
https://www.kommersant.ru/doc/7381842
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существенно снять напряжение с рынка труда это не сможет: рост производительности будет приводить к повышению заработных плат, а значит, к росту конечного спроса 

и в конечном счете — к увеличению спроса на трудовые ресурсы. 

Источник: ngs.ru 
2024 год стал годом значительных изменений для экономики России, особенно в контексте ключевой ставки, цен на продукты, недвижимости и условий 

по ипотеке. Экономика пережила ряд потрясений, которые оказали глубокое влияние на ее развитие. Конфликт на территории Украины, продолжение санкций 

и общая нестабильность вызвали серьезные проблемы у бизнеса и потребителей. 
По мнению старшего научного сотрудника Института экономики и организации промышленного производства СО РАН Ольги Валиевой, Центробанк 

предпринимал попытки снизить темпы инфляции, но в конце года понял, что пока не стоит идти на конфликт с корпоративным сектором, и оставил ключевую ставку на 

прежнем уровне. Что было плохо, так это сокращение объемов строительства и инвестиций. 
Строительство — мультипликативный показатель, который показывает, будет ли жить экономика. Инвестиции — основа, которая закладывает 

долгосрочный экономический рост и его динамику. По прогнозу Ольги Валиевой в 2025 году экономика будет постепенно охлаждаться. Темпы роста зарплат 

замедлятся, что приведет к снижению спроса, за ним последуют спады на рынках услуг, автомобилей и недвижимости. В реальном секторе также вероятен спад, 

вызванный сокращением государственных и частных инвестиций. 

IBC Real Estate5 сформировала предварительные итоги рынка инвестиций в коммерческую недвижимость РФ. 
 Объем инвестиций в недвижимость установил исторический рекорд, превысив 1 трлн руб. По итогам 2025 года объем вложений в недвижимость может

сократиться до 500–600 млрд руб. 

 Высокая активность конечных пользователей наблюдалась во всех сегментах, особенно в офисном.

 Приобретение объектов в состав активов ЗПИФ продолжает набирать популярность.

5 https://ibcrealestate.ru/upload/iblock/b72/z2bpamcz11cukvvcc6tdi5xy2aj7w7md/IBC-Real-Estate_Rynok-kommercheskoy-nedvizhimosti-2024_2025.pdf 
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 В итоге распределение инвестиций по сегментам зафиксировано между офисной / жилой / складской / торговой / МФК / гостиничной как 36,2% / 30,5% /

19,3% / 5,7% / 5,0% / 3,3%. 
Разработчик: ООО «АЦ «КД-Консалтинг», 614095, Пермь, ул. Стахановская, д. 52А, офис 18, тел. +7 (342) 201-79-89 
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9.5 Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект 

С учетом проведенного анализа, Оценщик делает вывод, что Объекты оценки относятся к 

коммерческой недвижимости производственно-складского, офисного назначения. Это определяет 

дальнейшие суждения Оценщика в части анализа рынка и расчета рыночной стоимости. Далее будет 

представлен анализ рынка производственно- складской, офисной недвижимости в Краснодарском крае. 

Согласно представленным данным, цена продажи за 1 кв.м. для складских помещений и комплексов 

в Краснодарском крае по состоянию на 18.02.2025г. снизилась на 19 269 руб. за 1 кв.м. 

Согласно представленным данным, цена продажи за 1 кв.м. для офисной недвижимости в 

Краснодарском крае по состоянию на 04.02.2025г. снизилась на 31 467 руб. за 1 кв.м. 

Согласно представленным данным, цена аренды за 1 кв.м. для складских помещений и комплексов в 

Краснодарском крае по состоянию на 18.02.2025г. увеличилась на 150 руб. за 1 кв.м. 
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Согласно представленным данным, цена аренды за 1 кв.м. для офисной недвижимости в 

Краснодарском крае по состоянию на 04.02.2025г. увеличилась на 103 руб. за 1 кв.м. 

Источник информации: https://krasnodarskyy-kray.restate.ru 

9.6. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами 

недвижимости 
Проанализировав рынок купли-продажи и аренды недвижимости, схожей с оцениваемыми 

объектами, Оценщик пришел к выводу, что рынок подобных объектов не развит в Краснодарском крае, п. 

Лазаревское. Предложения к продаже и аренде минимальны, на основании данной информации не 

представляется возможным определить реальную рыночную стоимость Объектов оценки. Использование 

имеющихся предложений может существенно исказить итоговую рыночную стоимость оцениваемых 

объектов. 

9.7. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых 

объектов недвижимости 
Ценообразующие факторы коммерческой недвижимости 

Группа факторов Элементы сравнения для сделок купли-продажи 

Диапазон значений 

(допустимая 

величина 

корректировки) 
1. Передаваемые

права
1.1. Обременение объекта договорами аренды до 30% 

2. Условия

финансирования

2.1. Льготное кредитование продавцом покупателя 
2.2. Платеж эквивалентом денежных средств 

до 10% 

3. Время продажи
3.1. Сроки экспозиции аналогов 
3.2. Изменение цен во времени 

до 30% 

4. Физическое

состояние

4.1. Физическое состояние объекта: неудовлетворительное, 

удовлетворительное, хорошее 
до 30% 

5. Условия продажи

(торг)
5.1. Отличие цены предложения от цены сделки от 5% до 30% 

6. Местоположение

6.1. Престижность района 
6.2. Близость к центрам деловой активности и жизнеобеспечения 
6.3. Доступность объекта (транспортная и пешеходная) 

до 15% 

7. Общая площадь 7.1. Размер общей площади до 30% 
8.Расположение 

относительно 

«Красной линии» 
8.1 Расположение на красной линии или внутри квартала До 20% 

9.Состояние

отделки

9.1. Состояние отделки объекта: без отделки, требует 

косметического ремонта, среднее состояние, отделка «люкс» 
До 15% 

10. Тип объекта 10.1. Тип объекта: встроенное помещение, отдельно стоящее здание До 15% 

Источник информации: Лейфер Л.А., Крайникова Т.В.  «Справочник оценщика недвижимости. 

Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов», Нижний Новгород, 2021 
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Ценообразующие факторы для производственно-складской недвижимости 

Группа факторов Элементы сравнения для сделок купли-продажи 
Диапазон значений 

(допустимая величина 

корректировки) 
1. Передаваемые права 1.1. Обременение объекта договорами аренды до 30% 
2. Условия

финансирования

2.1. Льготное кредитование продавцом покупателя 
2.2. Платеж эквивалентом денежных средств 

до 10% 

3. Время продажи
3.1. Сроки экспозиции аналогов 
3.2. Изменение цен во времени 

до 30% 

4. Физическое

состояние

4.1. Физическое состояние объекта: 

неудовлетворительное, удовлетворительное, хорошее 
до 30% 

5. Условия продажи

(торг)
5.1. Отличие цены предложения от цены сделки от 5% до 30% 

6. Местоположение

6.1. Престижность района  
6.2. Близость к центрам деловой активности и 

жизнеобеспечения 
6.3. Доступность объекта (транспортная и пешеходная) 

до 15% 

7. Общая площадь 7.1. Размер общей площади до 30% 
8. Наличие

грузоподъемного

механизма

Имеется/Отсутствует От 6% до 16% 

9. Наличие

административной

части

Имеется/Отсутствует 
От 33% до 66% за долю 

офисных помещений 

10. Наличие

коммуникаций,

отопления

10.1 Наличие электроснабжения 
10.2. Наличие водоснабжения и канализации 
10.3. Наличие газоснабжения 
10.4. Наличие отопления 

От 24% до 34% за наличие 

отопления. Остальные 

факторы учитываются при 

расчете стоимости 

земельного участка 
11. Тип объекта Встроенное или отдельно-стояще здание От 5% до 15% 

Источник информации: Лейфер Л.А., Крайникова Т.В.  «Справочник оценщика недвижимости. 

Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов, Нижний Новгород, 2023г 

9.8. Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для 

оценки объекта 

2024 год стал годом значительных изменений для экономики России, особенно в контексте ключевой 

ставки, цен на продукты, недвижимости и условий по ипотеке. Экономика пережила ряд потрясений, которые 

оказали глубокое влияние на ее развитие. Конфликт на территории Украины, продолжение санкций и общая 

нестабильность вызвали серьезные проблемы у бизнеса и потребителей. 
По мнению старшего научного сотрудника Института экономики и организации промышленного 

производства СО РАН Ольги Валиевой, Центробанк предпринимал попытки снизить темпы инфляции, но в 

конце года понял, что пока не стоит идти на конфликт с корпоративным сектором, и оставил ключевую ставку 

на прежнем уровне. Что было плохо, так это сокращение объемов строительства и инвестиций. 
Строительство — мультипликативный показатель, который показывает, будет ли жить экономика. 

Инвестиции — основа, которая закладывает долгосрочный экономический рост и его динамику. По прогнозу 

Ольги Валиевой в 2025 году экономика будет постепенно охлаждаться. Темпы роста зарплат замедлятся, что 

приведет к снижению спроса, за ним последуют спады на рынках услуг, автомобилей и недвижимости. В 

реальном секторе также вероятен спад, вызванный сокращением государственных и частных инвестиций. 

Проанализировав рынок купли-продажи и аренды недвижимости, схожей с оцениваемыми 

объектами, Оценщик пришел к выводу, что рынок подобных объектов не развит в Краснодарском крае, п. 

Лазаревское. Предложения к продаже и аренде минимальны, на основании данной информации не 

представляется возможным определить реальную рыночную стоимость Объектов оценки. Использование 
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имеющихся предложений может существенно исказить итоговую рыночную стоимость оцениваемых 

объектов. 
Вывод: Проанализировав ценообразующие факторы, местоположение Объектов оценки, 

Оценщик пришел к выводу, что объекты находятся в зоне с низким уровнем развития коммерческой 

недвижимости Краснодарского края п. Лазаревское.  
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10. Анализ наиболее эффективного использования (ФСО 7 ч. V)

Понятие наиболее эффективного использования (НЭИ), применяемое в Отчете, определяется как 

вероятное и разрешенное законом использование оцениваемого объекта с наилучшей отдачей, причем 

непременно должны соблюдаться условия физической возможности, должного обеспечения и финансового 

оправдания такого рода действий. 
Для определения наилучшего и наиболее эффективного использования оцениваемого объекта были 

учтены четыре основных критерия: 
- юридическая правомочность: рассмотрение только тех способов, которые разрешены

законодательными актами; 
- физическая возможность: рассмотрение физически реальных способов использования;

экономическая приемлемость: рассмотрение того, какое физически возможное и юридически правомочное 

использование будет давать приемлемый доход владельцу; 
- максимальная эффективность: рассмотрение того, какое из экономически приемлемых видов

использования будет приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую стоимость. 
Анализ НЭИ проводится сначала для участка земли как незастроенного, а затем - для этого же 

участка, но с существующими улучшениями. При этом следующее из анализа НЭИ использование участка с 

имеющимися улучшениями признается наилучшим и наиболее эффективным, если рыночная стоимость 

улучшенного участка выше, чем стоимость участка как свободного. При этом учитываются затраты на снос 

строений и на денежные компенсации пользователям, выселяемым при сносе имеющегося строения. Если 

стоимость участка без существующих улучшений выше, чем с этими улучшениями, то с точки зрения 

оценщика в этом случае может теряться смысл оценки рыночной стоимости объекта с улучшениями. 
С целью выбора варианта НЭИ первоначально составляется максимально полный перечень функций, 

которые могут быть реализованы на базе оцениваемого объекта. На данном этапе включение функций в 

перечень осуществляется без ограничений, разрешены любые предложения, реализуемые на участке с 

имеющимися характеристиками и в существующем окружении. 
При этом для свободного земельного участка и для участка с существующими улучшениями 

предусматривается возможность в будущем провести дополнительные изменения объекта: 
- в соответствии с принципами баланса и экономического разделения участок может быть разделен

на равные или неравные доли с выполнением или без выполнения работ (на всем участке или на отдельных 

частях его) по расчистке территории, прокладке дорог и разводке коммуникаций; 
- в соответствии с принципом экономического размера может быть рассмотрен гипотетический

вариант «присоединения» части или всего соседнего участка к данному участку (если для потенциально 

востребованных гипермаркета, технопарка, складского комплекса нужна территория площадью больше 

оцениваемого участка) 
- путем покупки, аренды или привлечения «соседа» к участию в инвестиционном проекте;

- существующее строение может быть наращено (вверх, вниз, по периметру), реконструировано, на

свободной части земельного участка может быть построено дополнительное здание или сооружение; 
- многолетние насаждения могут быть посажены или убраны;

- пакет прав и обременений может быть дополнен или реструктурирован.

Поскольку для каждой функции существует оптимальная высота здания, то если нет

градостроительных ограничений на этажность строений, эта оптимальная высота (своя для каждой функции) 

рассматривается при сравнении вариантов. Если ограничения имеются, то в НЭИ рассматривается меньшая 

из двух высот: разрешенная или оптимальная. 
На следующем (втором) этапе из составленного перечня исключаются те функции, реализация 

которых - по данным анализа - может встретить непреодолимые препятствия вследствие законодательных и 

нормативно-правовых ограничений и в том числе ограничений, установленных: 
- правилами зонирования и (или) существующими регламентами получения разрешения на застройку,

на разделение или на объединение участков; 
- требованиями, предусмотренными Строительными нормами и правилами (СНиП)

- и, в частности, ограничениями по взаимному расположению зданий и положению вновь

возводимого строения относительно коммуникаций; 
- нормативными актами об охране здоровья населения, окружающей среды и памятников, а также по

потреблению ресурсов. 
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При этом имеются в виду запреты и ограничения не только на сами функции, но также и на набор 

работ (строительно-монтажных, наладочных), предназначенных для реализации этих функций. Кроме того, 

при анализе допустимости реализации функций на данном этапе учитывается: 
- наличие сервитутов (в том числе и не реализованных, но потенциально возможных) и других

ограничений прав собственности на объект; 
- местные правила финансирования застройщиком развития инфраструктуры или (и) передачи

муниципалитету части помещений в созданном объекте; 
- наличие захоронений и необходимость археологических раскопок;

- возможная реакция местных жителей на реализацию рассматриваемой функции.

В перечне остаются для последующего анализа функции, ограничение реализации которых может

быть преодолено путем дополнительных усилий заинтересованных лиц и дополнительного финансирования. 
На третьем этапе анализа изучаются возможности физической осуществимости функций, 

остающихся в перечне после процедур второго этапа. Из перечня исключаются функции, осуществление 

которых невозможно из-за недостаточно высокого качества земельного участка, а также функции, которые не 

могут быть реализованы из-за невыполнимости каких-либо звеньев технологической цепочки планируемого 

строительства. Как и на предыдущем этапе, в перечне функций для дальнейшего анализа оставляются 

функции, которые физически нереализуемы в текущем состоянии объекта, но могут быть исполнены после 

дополнительных улучшений. Однако, требующееся для таких улучшений дополнительное финансирование 

понижает конкурентоспособность функции при окончательном выборе варианта по критерию максимальной 

продуктивности. 
На четвертом этапе анализа юридически разрешенные и физически осуществимые функции остаются 

в перечне только в случае их экономической целесообразности. Это достигается, если соотношение 

платежеспособного спроса и конкурентного предложения на локальном рынке недвижимости обеспечивает 

(при использовании каждой из функций) возврат капитала и доходы на капитал с нормой этого дохода, не 

ниже нормы отдачи для одного из надежных альтернативных проектов. Предусматривается также, что 

указанные доходы должны поступать в планируемые промежутки (моменты) времени и в заданных размерах. 
При анализе спроса выделяется целевой рынок под каждую функцию, позиционирование объекта 

оценки в сравнении с объектами-конкурентами, прогноз тенденций развития демографической ситуации и 

инвестиционной активности - с анализом экономической ситуации в регионе и регионального рынка 

недвижимости, прогноз доходности и возможной цены перепродажи объекта с учетом тенденций изменения 

структуры предложения. 
На данном этапе анализа выясняется только принципиальная возможность обеспечения 

финансирования - без предпочтений какого-либо из источников (вариантов). 
На последнем этапе из экономически обоснованных и финансово осуществимых проектов 

выбираются несколько проектов с реализацией функций, использование которых принесет собственнику 

максимальную доходность и максимальную рыночную стоимость объекта (с учетом «своих» рисков и «своих» 

норм отдачи для каждого варианта). Один из этих последних проектов (наименее рискованный) и признается 

отвечающим принципу наилучшего и наиболее эффективного использования объекта. 
По вышеописанному алгоритму оценщиками был проведен анализ использования зданий, 

расположенных в Краснодарском крае, п. Лазаревское. Здесь функции рассматривались в укрупненном 

варианте (без детализации по элементам) и результатом анализа явился выбор одной укрупненной функций - 
использование объектов в качестве складского, бытового и офисного назначения. 

В данном случае изучались факторы, характерные для рассматриваемых вариантов наиболее 

эффективного использования зданий. 
- текущее функциональное использование оцениваемых объектов – Нежилое/складского, бытового и

офисного назначения; 
- архитектурно-планировочное решение – отдельно-стоящие здания;
- месторасположение объекта оценки – в Краснодарском крае, п. Лазаревское, в зоне

производственно-складской застройки; 
- окружение местоположения объекта оценки - район расположения объекта оценки характеризуется

застройкой жилыми домами, производственно-складскими объектами; плотность застройки района 

расположения объекта оценки – низкая. 
Таким образом, по мнению Оценщика, наиболее эффективным использованием оцениваемых 

объектов является их использование в качестве зданий складского, бытового и офисного назначения.  
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11. Описание процесса оценки объекта оценки в части применения доходного,

затратного и сравнительного подходов к оценке 

Согласно п. 11 ФСО V «Доходный подход представляет собой совокупность методов оценки, 

основанных на определении текущей стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от использования 

объекта оценки. Доходный подход основан на принципе ожидания выгод». 
Согласно п. 23 ФСО 7 «доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или 

способной генерировать потоки доходов». 
Согласно п. 4 ФСО V «Сравнительный подход представляет собой совокупность методов оценки, 

основанных на сравнении объекта оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). 

Сравнительный подход основан на принципах ценового равновесия и замещения». 
Согласно п. 22 ФСО 7 «сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно 

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

предложений». 
Согласно п. 24 ФСО V «Затратный подход представляет собой совокупность методов оценки, 

основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с 

учетом совокупного обесценения (износа) объекта оценки и (или) его компонентов. Затратный подход 

основан на принципе замещения». 
Согласно п. 24 ФСО 7 «затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов 

недвижимости - земельных участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов 

капитального строительства, но не их частей, например, жилых и нежилых помещений». 
Согласно п. 2,3 ФСО V «В процессе оценки оценщик рассматривает возможность применения всех 

подходов к оценке, в том числе для подтверждения выводов, полученных при применении других подходов. 

При выборе подходов и методов оценки оценщику необходимо учитывать специфику объекта оценки, цели 

оценки, вид стоимости, достаточность и достоверность исходной информации, допущения и ограничения 

оценки. Ни один из подходов и методов оценки не является универсальным, применимым во всех случаях 

оценки. В то же время оценщик может использовать один подход и метод оценки, если применение данного 

подхода и метода оценки приводит к наиболее достоверному результату оценки с учетом доступной 

информации, допущений и ограничений проводимой оценки. 
При применении нескольких подходов и методов оценщик использует процедуру согласования их 

результатов. В случае существенных расхождений результатов подходов и методов оценки оценщик 

анализирует возможные причины расхождений, устанавливает подходы и методы, позволяющие получить 

наиболее достоверные результаты с учетом факторов, указанных в пункте 2 настоящего федерального 

стандарта оценки. Не следует применять среднюю арифметическую величину или иные математические 

правила взвешивания в случае существенных расхождений промежуточных результатов методов и подходов 

оценки без такого анализа. В результате анализа оценщик может обоснованно выбрать один из полученных 

результатов, полученных при использовании методов и подходов, для определения итоговой стоимости 

объекта оценки». 
Согласно п. 28 ФСО 7 «В процессе согласования промежуточных результатов оценки недвижимости, 

полученных с применением разных подходов, следует проанализировать достоинства и недостатки этих 

подходов, объяснить расхождение промежуточных результатов и на основе проведенного анализа определить 

итоговый результат оценки недвижимости». 
В соответствии с установленными требованиями к проведению оценки, «Оценщик при проведении 

оценки обязан использовать затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке или обосновать отказ 

от использования того или иного подхода. 
Оценщик вправе самостоятельно определять конкретные методы оценки в рамках применения 

каждого из подходов».  

Сравнительный подход 
Согласно ФСО V п. 5: «Рассматривая возможность и целесообразность применения сравнительного 

подхода, оценщику необходимо учитывать объем и качество информации о сделках с объектами, 

аналогичными объекту оценки, в частности: 
1. активность рынка (значимость сравнительного подхода тем выше, чем больше сделок с

аналогами осуществляется на рынке); 
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2. доступность информации о сделках (значимость сравнительного подхода тем выше, чем

надежнее информация о сделках с аналогами); 
3. актуальность рыночной ценовой информации (значимость сравнительного подхода тем

выше, чем меньше удалены во времени сделки с аналогами от даты оценки и чем стабильнее рыночные 

условия были в этом интервале времени); 
4. степень сопоставимости аналогов с объектом оценки (значимость сравнительного подхода

тем выше, чем ближе аналоги по своим существенным характеристикам к объекту оценки и чем меньше 

корректировок требуется вносить в цены аналогов)». 

Доходный подход 
Согласно ФСО V п. 12: «Рассматривая возможность и целесообразность применения доходного 

подхода, оценщику необходимо учитывать: 
1. способность объекта приносить доход (значимость доходного подхода выше, если получение

дохода от использования объекта соответствует целям приобретения объекта участниками рынка); 
2. степень неопределенности будущих доходов (значимость доходного подхода тем ниже, чем

выше неопределенность, связанная с суммами и сроками поступления будущих доходов от использования 

объекта)». 

Обоснование отказа от использования сравнительного и доходного подхода при расчете 

рыночной стоимости 
В соответствии с п.24в ФСО №7: «затратный подход рекомендуется использовать при низкой 

активности рынка, когда недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного 

подходов к оценке, а также для оценки недвижимости специального назначения и использования (например, 

линейных объектов, гидротехнических сооружений, водонапорных башен, насосных станций, котельных, 

инженерных сетей и другой недвижимости, в отношении которой рыночные данные о сделках и 

предложениях отсутствуют». 
Проанализировав рынок купли-продажи и аренды недвижимости, схожей с оцениваемыми 

объектами, Оценщик пришел к выводу, что рынок подобных объектов не развит в Краснодарском крае, п. 

Лазаревское. Предложения к продаже и аренде минимальны, на основании данной информации не 

представляется возможным определить реальную рыночную стоимость Объектов оценки. Использование 

имеющихся предложений может существенно исказить итоговую рыночную стоимость оцениваемых 

объектов. 
В соответствии с данной информацией, Оценщик отказывается от применения доходного и 

сравнительного подхода в дальнейших расчетах. 

Согласование результатов 
В соответствии с ФСО V п. 3 «При применении нескольких подходов и методов оценщик использует 

процедуру согласования их результатов. В случае существенных расхождений результатов подходов и 

методов оценки оценщик анализирует возможные причины расхождений, устанавливает подходы и методы, 

позволяющие получить наиболее достоверные результаты с учетом факторов, указанных в пункте 2 

настоящего федерального стандарта оценки. Не следует применять среднюю арифметическую величину или 

иные математические правила взвешивания в случае существенных расхождений промежуточных 

результатов методов и подходов оценки без такого анализа. В результате анализа оценщик может 

обоснованно выбрать один из полученных результатов, полученных при использовании методов и подходов, 

для определения итоговой стоимости объекта оценки». 
Рыночная стоимость оцениваемых объектов определяется одним (затратным) подходом, процедура 

согласования полученных результатов не проводилась. 

Последовательность расчетов включала: 
1) расчет стоимости затратным подходом;

2) заключение о рыночной стоимости оцениваемых объектов.
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12. Затратный подход

Первоначально определим стоимость затрат на воспроизводство. 
В данном отчете стоимость затрат на воспроизводство определяется способом оценки на основе 

учетных данных о реальных затратах на создание и развитие оцениваемых объектов. 
Расчеты производятся с использованием сборника «Складские здания и сооружения. Укрупненные 

показатели стоимости строительства. В уровне цен на 01.01.2020г., для условий строительства в Московской 

области, Россия» издательства ООО «КО-ИНВЕСТ», «Промышленные здания. Укрупненные показатели 

стоимости строительства. В уровне цен на 01.01.2020г., для условий строительства в Московской области, 

Россия» издательства ООО «КО-ИНВЕСТ», «Благоустройство территорий. Укрупненные показатели 

стоимости строительства. В уровне цен на 01.01.2020г., для условий строительства в Московской области, 

Россия» издательства ООО «КО-ИНВЕСТ». 
Показатели справочника включают всю номенклатуру затрат, которые предусматриваются 

действующей Методикой определения стоимости строительной продукции на территории Российской 

Федерации (МДС 81-35.2004) с учетом непредвиденных работ и затрат. 
Издание представляет собой Справочник, содержащий широкую номенклатуру жилых, 

общественных зданий, при строительстве которых были использованы современные технологии и материалы. 
Качественные параметры здания соответствующего типа определены в соответствии с классами 

качества: Э (эконом), С(стандарт), У (улучшенный)  
Для группировки зданий в зависимости от класса качества, авторами Справочника был составлен 

классификатор наиболее распространенных материалов, конструкций и инженерных систем, позволяющий 

оценщику определить стоимостной показатель в соответствии с классом качества оцениваемого здания. 

Материалы и конструкции, характерные для того или иного класса качества меняются в зависимости от 

функционального назначения здания. Описание признаков класса качества для зданий различного 

назначения, приводятся в таблицах, предшествующих стоимостным показателям, соответствующих разделов. 
В базовую стоимость 1 единицы сравнения (м2, м3, п.м., км.) по сборнику КО-ИНВЕСТ включены 

все общестроительные работы, а также внутренние санитарно-технические и электротехнические устройства 

с учетом накладных расходов. Кроме того, в эту стоимость входят разного рода лимитированные затраты, как 

то: на временные здания и сооружения, удорожание работ в зимнее время, на вывоз мусора и содержание 

уличной полосы, на сдельно-премиальную оплату труда рабочих, на организованный набор рабочих, на 

содержание дирекции строящегося объекта и технического надзора, а также проектно-изыскательские 

работы. 
Подбор соответствующего показателя по сборнику производится в зависимости от использования 

здания, его этажности, конструкции оцениваемого здания или сооружения, применяемых материалов для 

фундамента, стен, перекрытия, каркаса здания, этажности, наружной и внутренней отделки здания и др. При 

условии совпадения технических характеристик стоимость 1 единицы сравнения оцениваемого строения 

должна приниматься равной стоимости 1 единицы сравнения строения по сборнику для данного 

территориального пояса с учетом капитальности и климатического района. При расхождении технических 

характеристик вводятся поправки к восстановительной стоимости в порядке, указанном в соответствующих 

сборниках. 
В справочных показателях НЕ УЧТЕН налог на добавленную стоимость. 

Основная формула при расчете полной восстановительной стоимости при использовании 

сборника КО-ИНВЕСТ: 
ПВС = УСПсб. х Крег-клим х Кобъем х Ккор х V х Ипер 

где: 
- ПВС  - полная восстановительная стоимость на дату оценки, руб.;

- УСПсб. - удельный стоимостной показатель, (руб.) за 1 единицу сравнения в ценах, используемых в

сборнике (базисный стоимостной показатель, с учетом всех необходимых корректировок на отличия). 
- Крег-клим – регионально-климатический коэффициент к удельному стоимостному показателю, принят

из рекомендаций к соответствующему сборнику КО-ИНВЕСТ. 

- Кобъем – корректировка при наличии существенных отличий в объеме оцениваемого здания

(сооружения) от аналога, представленного в сборнике. 
- Ккор – коэффициент на отличия в архитектурно-конструктивных решениях (при наличии);

- V - количество единиц сравнения (м2, м3, п.м., км., шт);
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- Ипер - индексы пересчета стоимости строительства из цен представленных в сборниках в цены на

дату оценки. 

Также важно заметить, что в себестоимости проектов ОБЯЗАТЕЛЬНО необходимо учесть прибыль 

предпринимателя. 

Определение стоимости строительства производится в следующем порядке: 
1. Выбор объекта – аналога. По данным сборника КО-ИНВЕСТ подбирается объект – аналог, т.е.

объект, наиболее похожий по основным характеристикам на объект оценки. 

2. Вводятся поправки на отличия в объемно-планировочных решениях.

3. Водятся поправки на отличия в конструктивных решениях.

4. Водятся поправки, выраженные в виде корректирующих коэффициентов к стоимости всего здания.

Перечисленные корректирующие коэффициенты объединяются в 2 группы  - 
Первая группа – поправки, выраженные в рублях на 1 кв.м. общей площади 
Вторая группа  - поправочные коэффициенты к справочной стоимости 

Корректирующие коэффициенты: 
1. Поправки, выраженные в рублях на 1 кв.м. общей площади:

 Поправка на различие в высоте этажа по сравнению с базовой высотой этажа – 2,7 м2

Высота этажа, м 2,5 2,6 2,7 2,8 2,9 3,0 3,1 
Поправка, % 0,974 0,987 1,000 1,013 1,026 1,039 1,052 

 Поправка на степень учета стоимости специальных конструкций и других видов работ(
осC

) с учетом цели оценки выражается в исключении или добавлении тех или других видов работ. 

 Поправки на фундамент определяются на отличия в прочности грунтов, в глубине заложения

фундаментов и в степени их обезводнения. В справочных показателях затраты на устройство фундаментов 

учтены, как правило, при расчетном давлении на грунт основания 0,25 МПа (2,5 кгс/см2).  В случае устройства 

фундаментов при другом расчетном давлении показатели затрат на фундаменты следует умножить на 

коэффициенты, приведенных ниже в таблице: 

Расчетное давление на основание 

(МПа, кгс/см2) 
0,2 (2) 0,25 (2,5) 0,3 (3) 0,35 (3,5) 0,4 (4) 0,45 (4,5) 

Коэффициент к стоимости затрат на 

фундамент 
1,2 1 0,95 0,88 0,82 0,75 

В справочных показателях затраты на устройство фундаментов в большинстве случаев учтены при 

глубине заложения 2,5 м. При изменении глубины заложения фундаментов к показателям на земляные работы 

и устройство фундаментов следует применять коэффициенты, приведенные ниже в таблице: 

Глубина заложения фундамента, м 2 2,2 2,5 2,8 3,1 3,4 
Коэффициент к стоимости затрат на 

фундамент 
0,91 0,93 1 1,02 1,04 1,06 

В справочных показателях затраты на устройство фундаментов определены для условий 

строительства в мокрых грунтах. При строительстве в сухих грунтах к показателям затрат на устройство 

фундаментов следует применять понижающий коэффициент 0,8. 

2. Поправочные коэффициенты к справочной стоимости всего здания

 Поправка на разницу в строительном объеме (м3) или общей площади здания (м2) между

оцениваемым зданием и аналогом. Размер корректировки определяется как отношение строительного объема 

объекта оценки к строительному объему, предложенному в справочнике. 
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Корректировка на разницу в строительном объеме, на разницу в площади, не применялась. 

 Поправка на различие в сейсмичности (Ксейсм) вводится в случае, когда оцениваемое здание

располагается в районе с сейсмичностью, отличающейся от сейсмичности, для которой рассчитаны 

стоимостные показатели в Справочнике КО ИНВЕСТ. Формула расчета данного коэффициента: 

, где 

j и c - коэффициенты уровня стоимости здания соответственно при сейсмичности учтенной в

Справочнике (6 баллов) и сейсмичности в j-ном районе расположения объекта оценки. 
Сейсмичность в баллах a 

6 1 
7 1,04 
8 1,05 
9 1,08 

10 1,09 

Объекты оценки находятся в районе с 9 баллами сейсмичности, аналог находится в районе 6 баллов 

сейсмичности, коэффициент сейсмичности равен 1,08. 

 Использование регионально-экономического коэффициента позволяет выйти на уровень

стоимости здания в конкретном экономическом регионе. При существенном отличии стоимости 

строительства здания в конкретном населенном пункте по сравнению со средним уровнем стоимости в 

регионе может вводиться соответствующая зонально-экономическая поправка к усредненному регионально-
экономическому коэффициенту. Значение данного коэффициента определяется в соответствии с 

Региональными коэффициентами стоимости строительства по характерным конструктивным системам 

зданий и сооружений по Российской Федерации на 01.01.2020 года. Величина коэффициента варьируется в 

зависимости от преимущественного материала наружных ограждающих конструкций. Для класса 

конструктивной системы здания КС-1, находящегося в Краснодарском крае, регионально-экономический 

коэффициент составляет 0,872. Для класса конструктивной системы здания КС-2, находящегося в 

Краснодарском крае, регионально-экономический коэффициент составляет 0,850. Для класса конструктивной 

системы здания КС-7, находящегося в Краснодарском крае, регионально-экономический коэффициент 

составляет 0,873. Для класса конструктивной системы здания КС-11, находящегося в Краснодарском крае, 

регионально-экономический коэффициент составляет 0,921. 
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 Коэффициент изменения цен в строительстве после 1 января 2020 года (Кинфл)

рассчитывается по формуле: 

Кинфл =
Ио

И01.2020
, где: 

Ио и И01.2020 – индексы цен на дату оценки и 1 января 2020 года, соответственно 

Ио – 6,39 средний текущий индекс изменения стоимости проектных работ для строительства (по 

отношению к базовым ценам по состоянию на 01 января 2001 года)., на 1 квартал 2025г. 

(http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_39473/) 

И01.2020 – 4,27 средний текущий индекс средний текущий индекс изменения стоимости проектных 

работ для строительства (по отношению к базовым ценам по состоянию на 01 января 2001 года), на 4 квартал 

2019 г. (http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_39473/) 

К инфл = 6,39/4,27= 1,496 
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 Прибыль предпринимателя – предпринимательский доход, представляющий собой

вознаграждение за риск, связанный с реализацией строительного проекта.  Величина прибыли 

предпринимателя определялась согласно данным «Справочника оценщика недвижимости-2023. 
Производственно-складская и сходные типы объектов. Текущие и прогнозные характеристики рынка для 

доходного подхода», Нижний Новгород 2023г. Коэффициент составляет 1,145 для универсальных 

производственно-складских объектов. Оценщик использует среднее значение из доверительного интервала 

для оцениваемых зданий, за исключением офисного.  

Для офисного здания коэффициент прибыли предпринимателя определен на основании 

«Справочника оценщика недвижимости-2021. Торгово-офисная и сходные типы объектов. Текущие и 

прогнозные характеристики рынка для доходного подхода», Нижний Новгород 2021г. Коэффициент 

составляет 1,175 для офисных объектов.  Оценщик использует среднее значение из доверительного интервала 

для оцениваемого офисного здания. 

При подборе объекта аналога Оценщик в первую очередь ориентировался на конструктивные 

особенности и габариты здания и сооружения. В таблице далее будет представлен расчет стоимости 

замещения. 
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Расчет стоимости замещения 
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Здание, назначение нежилое, общей 

площадью 431,9 кв.м., этажность 1, адрес 

месторасположения: Российская Федерация, 

Краснодарский край, г. Сочи, Лазаревский 

район, п. Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. 

Кадастровый номер 23:49:0109028:2443 

431,9 

КО-Инвест, 

Складские здания и 

сооружения, 2020 

стр.260 

ruС4.01.000.0061 КС-11 13 499 м2 1,08 1 0,921 1,496 1,145 9 933 568 

Здание, назначение нежилое, общей 

площадью 60,4 кв.м., этажность 1, адрес 

месторасположения: Российская Федерация, 

Краснодарский край, г. Сочи, Лазаревский 

район, п. Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. 

Кадастровый номер 23:49:0109028:2444 

60,4 154,02 
КО-Инвест, 

Промышленные 

здания, 2020 стр. 815 
ruП3.13.000.0152 КС-2 12 486 м3 1,08 1 0,85 1,496 1,175 3 103 220 

Здание, назначение нежилое, общей 

площадью 7,8 кв.м., этажность 1, адрес 

месторасположения: Российская Федерация, 

Краснодарский край, г. Сочи, Лазаревский 

район, п. Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. 

Кадастровый номер 23:49:0109028:2445 

7,8 19,5 
КО-Инвест, 

Промышленные 

здания, 2020 стр. 522 
ruП3.08.000.0339 КС-1 9 355* м3 1,08 1 0,872 1,496 1,145 294 277 

Здание, назначение нежилое, общей 

площадью 33,6 кв.м., этажность 1, адрес 

месторасположения: Российская Федерация, 

Краснодарский край, г. Сочи, Лазаревский 

район, п. Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. 

Кадастровый номер 23:49:0109028:2446 

33,6 80,64 

КО-Инвест, 

Складские здания и 

сооружения, 2020 

стр.133 

ruС3.13.000.0017 КС-7 5 054,2 м3 1,08 1 0,873 1,496 1,145 658 231 

Здание, назначение нежилое, общей 

площадью 4,3 кв.м., этажность 1, адрес 

месторасположения: Российская Федерация, 

Краснодарский край, г. Сочи, Лазаревский 

район, п. Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. 

Кадастровый номер 23:49:0109028:2447 

4,3 10,32 

КО-Инвест, 

Благоустройство 

территорий, 2020 

стр.77 

ruБ3.02.010.0001 КС-1 9 550** м3 1,08 1 0,872 1,496 1,145 158 987 

Здание, назначение нежилое, общей 

площадью 444,4 кв.м., этажность 1, адрес 

месторасположения: Российская Федерация, 

Краснодарский край, г. Сочи, Лазаревский 

район, п. Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. 

Кадастровый номер 23:49:0109028:2448 

444,4 

КО-Инвест, 

Складские здания и 

сооружения, 2020 

стр.260 

ruС4.01.000.0061 КС-11 13 499 м2 1,08 1 0,921 1,496 1,145 10 221 064 

 (*) Базовая стоимость за 1 куб. м. составляет 10 059 руб. Данная стоимость включает в себя водоснабжение и канализацию (7,00%). Согласно данным 

Заказчика, у Объекта оценки отсутствуют водоснабжение и канализация, соответственно, стоимость за 1 куб.м. необходимо скорректировать на 7,00%, то есть 

10 059 руб. за 1 куб.м.* (1-0,07)= 9 355 руб. за 1 куб.м. 
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(**) Базовая стоимость за 1 куб.м. составляет 10 495 руб. Данная стоимость включает в себя отопление, вентиляцию и кондиционирование (3,00%), 

водоснабжение и канализацию (3,00%), слаботочные системы (1,00%), внутреннюю отделку (2,00%). Согласно данным Заказчика, у Объекта оценки отсутствуют 

данные коммуникации, отделка, соответственно, стоимость за 1 куб.м. необходимо скорректировать на 9,00%, то есть 10 495 руб. за 1 куб.м.* (1-0,09)= 9 550 руб. за 

1 куб.м. 



ООО «Капитал-оценка» 
Оценка бизнеса и любых видов собственности 

48 

Оценка износа и устареваний для объектов недвижимого имущества 
Износ характеризуется уменьшением полезности объекта недвижимости, его потребительской 

привлекательности с точки зрения потенциального инвестора и выражается в снижении стоимости 

(обесценивании) под воздействием различных факторов со временем. По мере эксплуатации объекта 

постепенно ухудшаются его параметры, а также их функциональное соответствие текущему и, тем более, 

будущему использованию, связанных с жизнедеятельностью человека.  
Износ – это потеря стоимости из-за ухудшения физического состояния объекта и его морального 

устаревания. В зависимости от причин, вызывающих потерю стоимости, износ подразделяется на три типа: 

физический, функциональный и внешний. 
Износ обычно измеряют в процентах, а стоимостным выражением износа является обесценивание. 
В зависимости от причин, вызывающих обесценивание объекта оценки, выделяют следующие виды 

износа: физический, функциональный и внешний. 
Физический износ – это потеря стоимости за счет естественных процессов за время эксплуатации 

объекта оценки. Он выражается в старении и изнашивании, разрушении, гниении, поломке и прочих 

конструктивных дефектах. Такой тип износа может быть как устранимым, так и неустранимым. 

Неустранимый физический износ характеризуется старением конструктивных элементов, ремонт которых 

невозможен или экономически нецелесообразен. Устранимый физический износ включает в себя плановый 

ремонт или замену частей объекта в процессе повседневной эксплуатации.  
Функциональное (моральное) устаревание – это потеря стоимости вследствие неспособности 

данного объекта обеспечить полезность по сравнению с новым объектом, созданным для схожих целей. 
Функциональное устаревание - уменьшение потребительской привлекательности тех или иных 

свойств объекта, обусловленное развитием новых технологий в сфере производства аналогичных машин, 

оборудования. Такое уменьшение привлекательности, в свою очередь, вызывает обесценение. 
Внешнее (экономическое) устаревание – вызывается изменением внешних по отношению к объекту 

оценки факторов. Внешнее устаревание представляет собой обесценивание объекта, обусловленное 

негативным по отношению к объекту оценки влиянием внешней среды: рыночной ситуации, накладываемых 

сервитутов (для земельных участков), изменения окружающей инфраструктуры, изменения в 

законодательстве (например, налоговом) и т.п. 

Для оценки внешнего износа могут применяться следующие методы: 
 Капитализации потерь в арендной плате;

 Сравнительных продаж (парных продаж);

 Срока экономической жизни.

Признаков изменения внешних по отношению к объекту оценки факторов не выявлено, в

соответствии с этим, внешнее (экономическое) устаревание равно 0%. 

Определение физического износа 
Для оцениваемых объектов недвижимого имущества физический износ определялся по укрупнённой 

шкале физического износа, содержащейся в нормативном документе «Методика определения физического 

износа гражданских зданий» (утв. Приказом Минкоммунхоза РСФСР от 27.10.1970 №404):  
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Физический износ составляет 60,00% для зданий производственных и офисного назначения, за 

исключением металлических ангаров, так как согласно данным Заказчика оценки, зданиям требуется 

капитальный ремонт (максимальное значение для удовлетворительного физического состояния). Фотографии 

объектов оценки представлены в Приложении №2 к Отчету об оценке. 
Физический износ зданий металлических ангаров определен в размере 50,50% (среднее значение для 

удовлетворительного физического состояния). Фотографии объектов оценки представлены в Приложении №2 

к Отчету об оценке. 

Определение функционального устаревания для объектов недвижимого имущества 

Функциональный износ – это потеря стоимости, вызванная факторами, присущими самому объекту 

в результате развития новых технологий. Она включает такие вещи, как изменение в дизайне, материалах или 

производственном процессе, приводящее к функциональной недостаточности, нехватке мощностей, 

несоответствию, избыточным эксплуатационным затратам, избыточным конструкциям или недостатку 

полезности.  
Табличные нормы функционального износа 

Согласно справочнику6  функциональное устаревание установлено как минимальное значение для 3 

категории зданий (отвечает требованиям времени, однако имеются объекты лучше по основным параметрам) 
на уровне 15,00%. Фотографии Объектов оценки представлены в Приложении №2 к Отчету об оценке.   

Определение внешнего устаревания для объекта недвижимости 

Внешнее устаревание потеря стоимости, обусловленная влиянием внешних факторов. Оно может 

быть вызвано общеэкономическими и внутриотраслевыми изменениями, в том числе сокращением спроса на 

определенный вид продукции, сокращением предложения или ухудшением качества сырья, рабочей силы, 

вспомогательных систем, сооружений и коммуникаций; транспортная доступность, условия рынка, а также 

правовыми изменениями, относящимися к законодательству, муниципальным постановлениям, зонированию 

и административным распоряжениям. Признаков внешнего устаревания не выявлено. 

Общее накопленное устаревание – это совокупное значение физического, функционального и 

внешнего износов. 
Накопленный износ можно рассчитать через коэффициент, учитывающий потерю стоимости от всех 

видов обесценивания по формуле: 

).1(*)1(*)1(1 внешфункцфиз КККК 

Расчет совокупного устаревания представлен в итоговой расчетной таблице. 

6 Источник: Методология и руководство по проведению оценки бизнеса и/или активов ОАО РАО «ЕЭС России» и ДЗО 

ОАО РАО «ЕЭС России». Компания «Делойт и Туш», март 2005 г. 
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Расчет рыночной стоимости объекта оценки 

Наименование Площадь, 

кв.м. 

Стоимость 

замещения, 

руб. без НДС 

Физический 

износ, % 
Функциональный 

износ, % 
Внешний 

износ, % 
Совокупный 

износ, % 

Рыночная 

стоимость по ЗП, 

руб. без НДС 
Здание, назначение нежилое, общей 

площадью 431,9 кв.м., этажность 1, адрес 

месторасположения: Российская Федерация, 

Краснодарский край, г. Сочи, Лазаревский 

район, п. Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. 

Кадастровый номер 23:49:0109028:2443 

431,9 9 933 568 50,5% 15,0% 0,0% 57,93% 4 179 052 

Здание, назначение нежилое, общей 

площадью 60,4 кв.м., этажность 1, адрес 

месторасположения: Российская Федерация, 

Краснодарский край, г. Сочи, Лазаревский 

район, п. Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. 

Кадастровый номер 23:49:0109028:2444 

60,4 3 103 220 60,0% 15,0% 0,0% 66,00% 1 055 095 

Здание, назначение нежилое, общей 

площадью 7,8 кв.м., этажность 1, адрес 

месторасположения: Российская Федерация, 

Краснодарский край, г. Сочи, Лазаревский 

район, п. Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. 

Кадастровый номер 23:49:0109028:2445 

7,8 294 277 60,0% 15,0% 0,0% 66,00% 100 054 

Здание, назначение нежилое, общей 

площадью 33,6 кв.м., этажность 1, адрес 

месторасположения: Российская Федерация, 

Краснодарский край, г. Сочи, Лазаревский 

район, п. Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. 

Кадастровый номер 23:49:0109028:2446 

33,6 658 231 60,0% 15,0% 0,0% 66,00% 223 799 

Здание, назначение нежилое, общей 

площадью 4,3 кв.м., этажность 1, адрес 

месторасположения: Российская Федерация, 

Краснодарский край, г. Сочи, Лазаревский 

район, п. Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. 

Кадастровый номер 23:49:0109028:2447 

4,3 158 987 60,0% 15,0% 0,0% 66,00% 54 056 

Здание, назначение нежилое, общей 

площадью 444,4 кв.м., этажность 1, адрес 

месторасположения: Российская Федерация, 

Краснодарский край, г. Сочи, Лазаревский 

район, п. Лазаревское, ул. Калараш, д. 66а. 

Кадастровый номер 23:49:0109028:2448 

444,4 10 221 064 50,5% 15,0% 0,0% 57,93% 4 300 002 
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13. Согласование результатов и итоговое значение рыночной стоимости объекта 

оценки 
 
В соответствии с ФСО V п.3: «При применении нескольких подходов и методов оценщик использует 

процедуру согласования их результатов. В случае существенных расхождений результатов подходов и 

методов оценки оценщик анализирует возможные причины расхождений, устанавливает подходы и методы, 

позволяющие получить наиболее достоверные результаты с учетом факторов, указанных в пункте 2 

настоящего федерального стандарта оценки. Не следует применять среднюю арифметическую величину или 

иные математические правила взвешивания в случае существенных расхождений промежуточных 

результатов методов и подходов оценки без такого анализа. В результате анализа оценщик может 

обоснованно выбрать один из полученных результатов, полученных при использовании методов и подходов, 

для определения итоговой стоимости объекта оценки». 
При оценке рыночной стоимости оцениваемых объектов применен один (затратный) подход. 

Итоговая рыночная стоимость объектов принята как результат затратного подхода. 
 

Согласованная величина стоимости 

Наименование Сравнительный 

подход, руб. 
Доходный 

подход, руб. 
Затратный 

подход, руб. 

Согласованная 

рыночная, руб. 

без НДС7 

Согласованная 

рыночная стоимость 

после округления, 

руб. без НДС 
Здание, назначение 

нежилое, общей 

площадью 431,9 кв.м., 

этажность 1, адрес 

месторасположения: 

Российская Федерация, 

Краснодарский край, г. 

Сочи, Лазаревский район, 

п. Лазаревское, ул. 

Калараш, д. 66а. 

Кадастровый номер 

23:49:0109028:2443 

Не применялся 
Не 

применялся 
4 179 052 4 179 052 4 179 000 

Здание, назначение 

нежилое, общей 

площадью 60,4 кв.м., 

этажность 1, адрес 

месторасположения: 

Российская Федерация, 

Краснодарский край, г. 

Сочи, Лазаревский район, 

п. Лазаревское, ул. 

Калараш, д. 66а. 

Кадастровый номер 

23:49:0109028:2444 

Не применялся 
Не 

применялся 
1 055 095 1 055 095 1 055 000 

Здание, назначение 

нежилое, общей 

площадью 7,8 кв.м., 

этажность 1, адрес 

месторасположения: 

Российская Федерация, 

Краснодарский край, г. 

Сочи, Лазаревский район, 

п. Лазаревское, ул. 

Калараш, д. 66а. 

Кадастровый номер 

23:49:0109028:2445 

Не применялся 
Не 

применялся 
100 054 100 054 100 000 

Здание, назначение 

нежилое, общей 

площадью 33,6 кв.м., 

Не применялся 
Не 

применялся 
223 799 223 799 224 000 

                                                 
7 Операции по реализации имущества и (или) имущественных прав должников, признанных в соответствии с 

законодательством РФ несостоятельными (банкротами) не признаются объектом налогообложения НДС, в соответствии 

с (пп. 15 п. 2 ст. 146 НК РФ). Рыночная стоимость указана без НДС. 
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Согласованная величина стоимости 

Наименование Сравнительный 

подход, руб. 
Доходный 

подход, руб. 
Затратный 

подход, руб. 

Согласованная 

рыночная, руб. 

без НДС7 

Согласованная 

рыночная стоимость 

после округления, 

руб. без НДС 
этажность 1, адрес 

месторасположения: 

Российская Федерация, 

Краснодарский край, г. 

Сочи, Лазаревский район, 

п. Лазаревское, ул. 

Калараш, д. 66а. 

Кадастровый номер 

23:49:0109028:2446 
Здание, назначение 

нежилое, общей 

площадью 4,3 кв.м., 

этажность 1, адрес 

месторасположения: 

Российская Федерация, 

Краснодарский край, г. 

Сочи, Лазаревский район, 

п. Лазаревское, ул. 

Калараш, д. 66а. 

Кадастровый номер 

23:49:0109028:2447 

Не применялся 
Не 

применялся 
54 056 54 056 54 000 

Здание, назначение 

нежилое, общей 

площадью 444,4 кв.м., 

этажность 1, адрес 

месторасположения: 

Российская Федерация, 

Краснодарский край, г. 

Сочи, Лазаревский район, 

п. Лазаревское, ул. 

Калараш, д. 66а. 

Кадастровый номер 

23:49:0109028:2448 

Не применялся 
Не 

применялся 
4 300 002 4 300 002 4 300 000 

Итого: 9 912 000 
 
Следует отметить, что настоящее исследование отражает наиболее вероятное значение стоимости 

объекта по состоянию на дату оценки. Изменения в состоянии рынка и самого объекта после даты оценки 

могут привести к изменению (уменьшению или увеличению) возможной величины стоимости на дату 

осуществления фактической сделки.  
Согласно п. 30 ФСО № 7 «После проведения процедуры согласования оценщик, помимо указания в 

отчете об оценке итогового результата оценки стоимости недвижимости, приводит свое суждение о 

возможных границах интервала, в котором, по его мнению, может находиться эта стоимость, если в задании 

на оценку не указано иное». Задание на оценку не требует указывать интервал. 
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14. Заявление о проведенной оценке (Сертификат оценки) 
 

Лицо, нижеподписавшееся, являясь профессиональным оценщиком, настоящим удостоверяет, что: 
- Все факты, изложенные в настоящем отчете, Оценщиком проверены. Приведенные в отчете факты, 

на основе которых проводились анализ, предположения и выводы, были собраны Оценщиком с наибольшей 

степенью использования знаний и профессиональных навыков, и являются, на взгляд Оценщика, 

достоверными и не содержащими фактических ошибок. 
- Приведенные анализы, мнения и выводы ограничиваются лишь принятыми Оценщиком 

предположениями и существующими ограничительными условиями и представляют собой личные 

беспристрастные профессиональные формулировки Оценщика. 
- В отношении объекта оценки, являющегося предметом настоящего отчета, Оценщик не имеет 

никакой личной заинтересованности ни сейчас, ни в перспективе, а также Оценщик не состоит в родстве, не 

имеет никаких личных интересов или пристрастности по отношению к лицам, являющимся на дату 

вступления в силу настоящего отчета владельцами объекта оценки или намеревающихся совершить с ним 

сделку. 
- В отношении объекта оценки Оценщик не имеет вещные или обязательственные права вне договора. 
- Оценщик не является участником (членом) или кредитором юридического лица - заказчика и такое 

юридическое лицо не является кредитором или страховщиком Оценщика. 
- Не допускалось вмешательство заказчика либо иных заинтересованных лиц в деятельность 

Оценщика, которое могло негативно повлиять на достоверность результата проведения оценки объекта 

оценки, в том числе ограничение круга вопросов, подлежащих выяснению или определению при проведении 

оценки объекта оценки. 
- Задание на оценку не основывалось на требовании определения минимального, максимального, или 

заранее оговоренного результата. 
- Оплата услуг Оценщика не связана с обусловленной или заранее установленной стоимостью объекта 

оценки или с деятельностью по его оценке, благоприятствующей интересам клиента, с суммой стоимости 

объекта оценки, с достижением оговоренных или с возникновением последующих событий и совершением 

сделки с объектом оценки. 
- Исполнитель по договору № 071 от 16.02.2025г. не имеет имущественного интереса в объекте 

оценки, не является аффилированным лицом Заказчика оценки. 
- Анализы, мнения и выводы осуществлялись, а отчет об оценке объекта оценки составлен в полном 

соответствии с требованиями Федерального закона от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности 

в Российской Федерации», Федеральными стандартами оценки, утвержденными Министерства 

экономического развития РФ.  
- В ходе подготовки отчета об оценке никто не оказывал Оценщику существенной профессиональной 

помощи. 
- Результат оценки признается действительным на дату оценки. 

 
 
 
 
 

С уважением, 
Оценщик ООО «Капитал-оценка» _________________/П.А. Ларин / 



ООО «Капитал-оценка» 
Оценка бизнеса и любых видов собственности 
 

54 

15. Перечень данных, используемых при проведении оценки, с указанием источников 

их получения 
 
15.1. Нормативно-правовые материалы 
1. Гражданский кодекс Российской Федерации. Ч. I – IV 
2. Налоговый кодекс Российской Федерации (часть вторая) от 05.08.2000 № 117-ФЗ 
3. Федеральный Закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» №135 - Ф3 от 29 

июля 1998 года  
4. Федеральный стандарт оценки I «Структура федеральных стандартов оценки и основные 

понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)» (утв. приказом Минэкономразвития РФ 

от 14 апреля 2022 г. №200), 
5. Федеральный стандарт оценки II «Виды стоимости (ФСО II)» (утв. приказом 

Минэкономразвития РФ от 14 апреля 2022 г. №200), 
6. Федеральный стандарт оценки III «Процесс оценки (ФСО III)» (утв. приказом 

Минэкономразвития РФ от 14 апреля 2022 г. №200), 
7. Федеральный стандарт оценки IV «Задание на оценку (ФСО IV)» (утв. приказом 

Минэкономразвития РФ от 14 апреля 2022 г. №200), 
8. Федеральный стандарт оценки V «Подходы и методы оценки (ФСО V)» (утв. приказом 

Минэкономразвития РФ от 14 апреля 2022 г. №200), 
9. Федеральный стандарт оценки VI «Отчет об оценке (ФСО VI)» (утв. приказом 

Минэкономразвития РФ от 14 апреля 2022 г. №200), 
10. федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный приказом 

Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. 
11. Применяемые стандарты СРО «Деловой союз оценщиков»:  
- правила оценочной деятельности СРО «Деловой Союз Оценщиков», утвержден Решением 

Президиума Некоммерческого партнерства «Деловой союз оценщиков» (Протокол № 2 от 11 марта 2010 года),  
- стандарт оценки СРО «Деловой Союз Оценщиков» ОСТ ДСО 2.03 «Составление отчета об оценке», 

утвержден и введен в действие решением Исполнительной дирекции ДСО в 2010г. 
 
15.2. Методические материалы 
1. Грязнова А.Г., Федотова М.А. «Оценка недвижимости» М. 2004г. 
2. Оценка рыночной стоимости недвижимости. Учебное и практическое пособие / Под ред. В. 

Рутгайзера. М., изд-во «Дело», 1998г.  
3. Под ред. Лейфера Л.А. «Справочник оценщика недвижимости – 2021. Производственно-

складская недвижимость и сходные типы объектов». Текущие и прогнозные характеристики рынка для 

доходного подхода, Нижний Новгород, 2021 г. 
 
15.3. Ресурсы СМИ 

4. Аналитический центр «КД-консалтинг». (614095, Пермь, ул. Стахановская,52А, офис 18  тел 

(342) 201-79-89) 
5. Интернет источники:  

https://www.economy.gov.ru/ 
https://ru.wikipedia.org 
https://rosstat.gov.ru 
https://krasnodarskyy-
kray.restate.ru 
https://www.ocenchik.ru/ 
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16. Термины и определения 
 
Арендная плата — плата, которую обязан своевременно вносить арендатор за пользование 

имуществом по договору аренды. Порядок, условия и сроки внесения арендной платы определяются 

договором аренды. В случае, когда договором они не определены, считается, что установлены порядок, 

условия и сроки, обычно применяемые при аренде аналогичного имущества при сравнимых обстоятельствах 

(Гражданский кодекс РФ, часть вторая от 26.01.1996 г. № 14-ФЗ). 
Действительный валовой доход — разность потенциального валового дохода и потерь от 

недозагрузки (недоиспользования актива) и неплатежей (Грибовский С. В. Оценка стоимости недвижимости: 

Учебное пособие. — М.: Маросейка, 2009). 
Сравнительный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на 

сравнении объекта оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный подход 

основан на принципах ценового равновесия и замещения (ФСО V). 
Доходный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на определении 

текущей стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от использования объекта оценки. Доходный 

подход основан на принципе ожидания выгод (ФСО V).  
Затратный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на определении 

затрат, необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом совокупного обесценения 

(износа) объекта оценки и (или) его компонентов. Затратный подход основан на принципе замещения (ФСО 

V). 
Затраты замещения (стоимость замещения) представляют собой текущие затраты на создание или 

приобретение объекта эквивалентной полезности без учета его точных физических свойств. Обычно затраты 

замещения относятся к современному аналогичному объекту, обеспечивающему равноценную полезность, 

имеющему современный дизайн и произведенному с использованием современных экономически 

эффективных материалов и технологий (ФСО V). 
Износ накопленный — общая потеря объектом оценки рыночной стоимости, обусловленная 

физическим износом, а также функциональным и внешним устареваниями (Грибовский С. В. Оценка 

стоимости недвижимости: Учебное пособие. — М.: Маросейка, 2009). 
Стоимость представляет собой меру ценности объекта для участников рынка или конкретных лиц, 

выраженную в виде денежной суммы, определенную на конкретную дату в соответствии с конкретным видом 

стоимости, установленным федеральными стандартами оценки (ФСО I).  
Ликвидность имущества — показатель, характеризующий то, насколько быстро объект можно 

обменять на деньги, т.е. продать по цене, адекватной рыночной стоимости на открытом рынке в условиях 

конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на 

сделке не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства. Количественной характеристикой 

ликвидности может являться время рыночной экспозиции объекта (Методические рекомендации «Оценка 

имущественных активов для целей залога», рекомендованные к применению решением Совета Ассоциации 

Российских Банков от 02.04.2009 г.). 
Метод оценки представляет собой последовательность процедур, позволяющую на основе 

существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки (ФСО I). 
Наиболее эффективное использование объекта оценки представляет собой такое использование 

недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимости) и 

которое физически возможно, юридически разрешено (на дату определения стоимости объекта оценки) и 

финансово оправдано (ФСО №7). 
Объекты оценки — это отдельные материальные объекты (вещи); совокупность вещей, 

составляющих имущество лица, в том числе имущество определенного вида (движимое или недвижимое, в 

том числе предприятия); право собственности и иные вещные права на имущество или отдельные вещи из 

состава имущества; права требования, обязательства (долги); работы, услуги, информация; иные объекты 

гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Федерации установлена 

возможность их участия в гражданском обороте (Федеральный закон «Об оценочной деятельности в РФ» от 

29.07.1998 г. № 135-ФЗ).  
Ограничения (обременения) — наличие установленных законом или уполномоченными органами 

в предусмотренном законом порядке условий, запрещений, стесняющих правообладателя при осуществлении 
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права собственности либо иных вещных прав на конкретный объект недвижимого имущества (сервитута, 

ипотеки, доверительного управления, аренды, концессионного соглашения, ареста имущества и других) 

(Федеральный закон «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» от 

21.07.1997 г. № 122-ФЗ). 
Основание для проведения оценки — договор на проведение оценки объектов оценки, 

заключенный заказчиком с оценщиком или с юридическим лицом, с которым оценщик заключил трудовой 

договор. В случаях, предусмотренных законодательством РФ, оценка объекта оценки, в том числе повторная, 

может быть проведена оценщиком на основании определения суда, арбитражного суда, третейского суда, а 

также по решению уполномоченного органа (Федеральный закон «Об оценочной деятельности в РФ» от 

29.07.1998 г. № 135-ФЗ).  
Отчет об оценке объекта оценки (далее - отчет об оценке) представляет собой документ, 

содержащий профессиональное суждение оценщика относительно итоговой стоимости объекта оценки, 

сформулированное на основе собранной информации, проведенного анализа и расчетов в соответствии с 

заданием на оценку (ФСО VI).  
Оценочная деятельность —  профессиональная деятельность субъектов оценочной деятельности, 

направленная на установление в отношении объектов оценки рыночной, кадастровой или иной стоимости 

(Федеральный закон «Об оценочной деятельности в РФ» от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ). 
Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, основанных на общей 

методологии (ФСО I ). 
Результат оценки — (итоговая стоимость объекта оценки) представляет собой стоимость объекта, 

определенную на основе профессионального суждения оценщика для конкретной цели оценки с учетом 

допущений и ограничений оценки. Результат оценки выражается в рублях или иной валюте в соответствии с 

заданием на оценку с указанием эквивалента в рублях. Результат оценки может быть представлен в виде числа 

и (или) интервала значений, являться результатом математического округления (ФСО I ).. 
Рыночная премия за риск — разница между общей нормой прибыли на капитал и безопасной 

(безрисковой) ставкой (Грибовский С.В. Оценка стоимости недвижимости: Учебное пособие. — М.: 

Маросейка, 2009). 
Рыночная стоимость объекта оценки (далее - рыночная стоимость) - наиболее вероятная цена, по 

которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда 

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

не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 
1. одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана 

принимать исполнение; 
2. стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах; 
3. объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной 

для аналогичных объектов оценки; 
4. цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения 

к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 
5. платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 
Саморегулируемая организация оценщиков — некоммерческая организация, созданная в целях 

регулирования и контроля оценочной деятельности, включенная в единый государственный реестр 

саморегулируемых организаций оценщиков и объединяющая на условиях членства оценщиков (Федеральный 

закон «Об оценочной деятельности в РФ» от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ). 
Сделки — действия граждан и юридических лиц, направленные на установление, изменение или 

прекращение гражданских прав и обязанностей (Гражданский кодекс РФ, часть первая от 30.11.1994 г. № 51-
ФЗ). 

Ставка арендной платы — удельная характеристика, определяемая как арендный доход, 

выраженный в денежных единицах за единицу времени и отнесенный к единице площади помещения (участка 

земли) (Озеров Е.С. Экономический анализ и оценка недвижимости. СПб.: Изд-во «МСК», 2007). 
Стандарты оценочной деятельности — стандарты, определяющие требования к порядку 

проведения оценки и осуществления оценочной деятельности, подразделяются на федеральные стандарты 

оценки и стандарты и правила оценочной деятельности. Стандарты и правила оценочной деятельности 

разрабатываются и утверждаются саморегулируемой организацией оценщиков и не могут противоречить 



ООО «Капитал-оценка» 
Оценка бизнеса и любых видов собственности 
 

57 

федеральным стандартам оценки (Федеральный закон «Об оценочной деятельности в РФ» от 29.07.1998 г. № 

135-ФЗ).  
Стоимость — представляет собой меру ценности объекта для участников рынка или конкретных лиц, 

выраженную в виде денежной суммы, определенную на конкретную дату в соответствии с конкретным видом 

стоимости, установленным федеральными стандартами оценки (ФСО I).  
Субъекты оценочной деятельности — физические лица, являющиеся членами одной из 

саморегулируемых организаций оценщиков и застраховавшие свою ответственность в соответствии с 

требованиями настоящего Федерального закона (Федеральный закон «Об оценочной деятельности в РФ» от 

29.07.1998 г. № 135-ФЗ).  
Транспортная доступность (близость объекта оценки от метро, остановок общественного 

транспорта  и т.д.)  измеряется в единицах времени. 
Физический износ— потеря стоимости за счет естественных процессов старения в процессе 

эксплуатации, разложения (ветхости), сухого гниения, коррозии или конструктивных дефектов, а также 

механических повреждений элементов строения, т.е. снижения физико-механических характеристик объекта 

(Грибовский С. В. Оценка стоимости недвижимости : Учебное пособие. — М.: Маросейка, 2009).  
Цель  оценки представляет собой предполагаемое использование результата оценки, отражающее 

случаи обязательной оценки, установленные законодательством Российской Федерации, и (или) иные 

причины, в связи с которыми возникла необходимость определения стоимости объекта оценки (ФСО I). 
Цена — представляет собой денежную сумму, запрашиваемую, предлагаемую или уплачиваемую 

участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки (ФСО I). 
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Приложение 1 

Копии документов, использованных при проведении оценки, устанавливающие количественные и 

качественные характеристики объекта оценки  
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Наименование Кадастровый 

номер  
Адрес 

месторасположения 

Общая 

площадь, 

кв.м. 
Этажность 

Материал стен 

(капитальные, 

металлические, 

деревянные) 

Назначение 

(бытовое, 

офисное, 

производственное, 

складское) 

Наличие 

коммуникаций 

(Отопление, 

канализация, 

водоотведение, 

электричество) 

Состояние отделки 

(стандарт, без 

отделки, требует 

капитального 

ремонта, требует 

косметического 

ремонта) 

Разбивка 

площадей 

по 

этажам 

Наличие 

ж/д ветки 
Год 

постройки 

Здание 23:49:0109028:2443 

Российская 

Федерация, 

Краснодарский край, 

г. Сочи, Лазаревский 

район, п. 
Лазаревское, ул. 

Калараш, д. 66а 

431,9 1 металлические складское электричество без отделки 431,9 нет 
данные 

отсутствуют 

Здание 23:49:0109028:2444 

Российская 

Федерация, 

Краснодарский край, 

г. Сочи, Лазаревский 

район, п. 
Лазаревское, ул. 

Калараш, д. 66а 

60,4 1 капитальные офисное 

центральное 

водоснабжение, 

канализация, 

электричество 

требует капитального 

ремонта 
60,4 нет 

данные 

отсутствуют 

Здание 23:49:0109028:2445 

Российская 

Федерация, 

Краснодарский край, 

г. Сочи, Лазаревский 

район, п. 
Лазаревское, ул. 

Калараш, д. 66а 

7,8 1 капитальные бытовое 
печное отопление, 

электричество 
требует капитального 

ремонта 
7,8 нет 

данные 

отсутствуют 

Здание 23:49:0109028:2446 

Российская 

Федерация, 

Краснодарский край, 

г. Сочи, Лазаревский 

район, п. 
Лазаревское, ул. 

Калараш, д. 66а 

33,6 1 деревянные складское электричество 
требует капитального 

ремонта 
33,6 нет 

данные 

отсутствуют 

Здание 23:49:0109028:2447 

Российская 

Федерация, 

Краснодарский край, 

г. Сочи, Лазаревский 

район, п. 
Лазаревское, ул. 

Калараш, д. 66а 

4,3 1 капитальные проходная электричество 
требует капитального 

ремонта 
4,3 нет 

данные 

отсутствуют 

Здание 23:49:0109028:2448 

Российская 

Федерация, 

Краснодарский край, 

г. Сочи, Лазаревский 

район, п. 
Лазаревское, ул. 

Калараш, д. 66а 

444,4 1 металлические складское электричество без отделки 444,4 нет 
данные 

отсутствуют 
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Приложение 2 
Фотографии объектов оценки 
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Приложение 3 
Методические справочники 
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Приложение 4 
 

Копии документов оценщика и исполнителя  
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