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В ООО Сбережения плюс 

Директору по инвестициям 

А.С. Стрелецкому 

 

Уважаемый Алексей Станиславович! 

На основании Договора на проведение оценки № 602-О/130/2020 от 13 ноября 2020 г. (Задание на 

оценку № 13 от 01 марта 2024 года) c ООО Сбережения плюс Д.У. ЗПИФ недвижимости «РД» (Заказчиком) 

ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» (Исполнителем) произведена оценка следующих объектов недвижимого 

имущества с учетом специальных допущений (далее – Объект оценки) по состоянию на 15 марта 2024 г. 

(дата оценки): 

Табл. 1. Состав Объекта оценки 

№ 

п/п 

Наименование Кадастровый номер 

1 Нежилое здание логистический складской комплекс «ПНК-Толмачево» (Универсальное инду-

стриальное здание №9), площадью 11 085 кв. м, расположенное по адресу: Новосибирская обл., 
Новосибирский р-н, МО Толмачевский сельсовет, платформа 3307 км, д. 16, корп. 2 

54:19:034102:569 

2 Земельный участок площадью 20 190 кв. м, расположенный по адресу: Новосибирская обл., р-н 

Новосибирский, МО Толмачевский сельсовет (с учетом произведенных работ по улучшению) 

54:19:034102:510 

Целью и задачей оценки являлось определение справедливой стоимости Объекта оценки для пере-

оценки чистых активов ЗПИФ недвижимости «РД» в соответствии с Международным стандартом финансо-

вой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости», введенным в действие на территории Россий-

ской Федерации приказом Министерства финансов Российской Федерации от 28 декабря 2015 г. № 217н «О 

введении Международных стандартов финансовой отчетности и Разъяснений Международных стандартов 

финансовой отчетности в действие на территории Российской Федерации и о признании утратившими силу 

некоторых приказов (отдельных положений приказов) Министерства финансов Российской Федерации)», с 

учетом требований Указания Банка России от 25 августа 2015 г. N 3758-У «Об определении стоимости чи-

стых активов инвестиционных фондов, в том числе о порядке расчета среднегодовой стоимости чистых ак-

тивов паевого инвестиционного фонда и чистых активов акционерного инвестиционного фонда, расчетной 

стоимости инвестиционных паев паевых инвестиционных фондов, стоимости имущества, переданного в 

оплату инвестиционных паев». Заказчик не может использовать Отчет (или любую его часть) для других 

целей. 

Отчет об оценке выполнен в соответствии с Заданием на оценку и содержит обоснованное профес-

сиональное суждение Оценщика относительно стоимости Объекта оценки, сформулированное на основе 

собранной информации и проведенных расчетов, с учетом допущений и ограничений. На основании инфор-

мации, представленной и проанализированной в настоящем Отчете об оценке, мы пришли к заключению: 

Справедливая (рыночная) стоимость объектов недвижимого имущества, входящих в состав Объекта 

оценки, по состоянию на 15 марта 2024 г.1 составляет: 

621 000 000 (Шестьсот двадцать один миллион) рублей без учета НДС, 

в том числе: 

Табл. 2. Результаты оценки Объекта оценки2 

№ 

п/п 

Наименование Кадастровый номер Справедливая (рыноч-

ная) стоимость, руб. без 

НДС3 

1 Нежилое здание логистический складской комплекс «ПНК-Толмачево» 

(Универсальное индустриальное здание №9), площадью 11 085 кв. м, 
расположенное по адресу: Новосибирская обл., Новосибирский р-н, МО 

Толмачевский сельсовет, платформа 3307 км, д. 16, корп. 2 

54:19:034102:569 382 996 000 

                                                 

 
1 С учетом принятых ограничений и допущений, подробнее см. п. 1.4 Отчета 
2 Приведенные в настоящей таблице стоимости каждого оцениваемого объекта отражают условный вклад в общую стоимость 

Объекта оценки и не могут использоваться отдельно для каких-либо целей, кроме как согласно Заданию на оценку (для переоценки 

чистых активов ЗПИФ недвижимости «РД») 

3 В соответствии с пп. 6 п. 2 ст. 146 Налогового кодекса Российской Федерации «не признаются объектом налогообложения операции 

по реализации земельных участков (долей в них)», в связи с чем к полученной стоимости земельного участка величина НДС не приме-

нима 
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№ 

п/п 

Наименование Кадастровый номер Справедливая (рыноч-

ная) стоимость, руб. без 

НДС3 

2 Земельный участок площадью 20 190 кв. м, расположенный по адресу: 
Новосибирская обл., р-н Новосибирский, МО Толмачевский сельсовет (с 

учетом произведенных работ по улучшению) 

54:19:034102:510 238 004 000 

Итого: 621 000 000 

 

В случае необходимости нами могут быть даны дополнительные разъяснения и комментарии. 

С уважением, 

Генеральный директор 

ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ»  
Найчук С. О. ____________________ 
 

Оценщик 

Овчинников В. С.  ___________________  
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Раздел 1. ОБЩАЯ ЧАСТЬ 

1.1. Основные факты и выводы 

Табл. 3. Основные факты и выводы 

Показатель Характеристика 

Основание для проведения 

оценщиком оценки Объекта 
оценки 

Договор на проведение оценки № 602-О/130/2020 от 13 ноября 2020 г. (Задание на оценку № 13 от 

01 марта 2024 года) 

Дата составления и порядко-

вый номер отчета 
ИО-0324-08 от 15 марта 2024 г. 

Общая информация, иденти-
фицирующая Объект оценки 

1. Нежилое здание логистический складской комплекс «ПНК-Толмачево» (Универсальное 
индустриальное здание №9), площадью 11 085 кв. м, расположенное по адресу: Новоси-

бирская обл., Новосибирский р-н, МО Толмачевский сельсовет, платформа 3307 км, д. 16, 

корп. 2, кадастровый номер: 54:19:034102:569; 
2. Земельный участок площадью 20 190 кв. м, расположенный по адресу: Новосибирская 

обл., р-н Новосибирский, МО Толмачевский сельсовет, кадастровый номер: 

54:19:034102:510 (с учетом произведенных работ по улучшению). 

Результаты оценки, получен-

ные при применении различ-

ных подходов к оценке 

Показатель Рыночный (срав-

нительный) под-

ход, руб. 

Доходный 

подход, руб. 

Затратный 

подход, руб. 

Нежилое здание логистический складской комплекс 

«ПНК-Толмачево» (Универсальное индустриальное 

здание №9), площадью 11 085 кв. м, расположенное 

по адресу: Новосибирская обл., Новосибирский р-н, 

МО Толмачевский сельсовет, платформа 3307 км, д. 

16, корп. 2, с учетом прав на земельный участок 

кадастровый №54:19:034102:510, общая 20 190 кв. 

м, адрес объекта: Новосибирская обл., МО Толма-

чевский сельсовет 

622 896 946 618 428 719 Не приме-

нялся 

 

Итоговая величина спра-

ведливой стоимости 

Справедливая (рыночная) стоимость Объекта оценки по состоянию на 15 марта 2024 г. со-

ставляет: 

621 000 000 (Шестьсот двадцать один миллион) рублей без учета НДС, 

в том числе: 

№ 

п/п 

Наименование Кадастровый 

номер 

Справедливая (ры-

ночная) стоимость, 

руб. без НДС4 

1 Нежилое здание логистический складской ком-

плекс «ПНК-Толмачево» (Универсальное инду-

стриальное здание №9), площадью 11 085 кв. м, 

расположенное по адресу: Новосибирская обл., 

Новосибирский р-н, МО Толмачевский сельсовет, 

платформа 3307 км, д. 16, корп. 2 

54:19:034102:569 382 996 000 

2 Земельный участок площадью 20 190 кв. м, рас-

положенный по адресу: Новосибирская обл., р-н 

Новосибирский, МО Толмачевский сельсовет (с 

учетом произведенных работ по улучшению) 

54:19:034102:510 238 004 000 

 

Ограничения и пределы при-
менения полученной итоговой 

стоимости (полученного ре-

зультата) 

Итоговая стоимость может использоваться только в соответствии с целью проведения оценки – для 
переоценки чистых активов ЗПИФ недвижимости «РД» в соответствии с Международным стандар-

том финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости», введенным в действие на 

территории Российской Федерации приказом Министерства финансов Российской Федерации от 28 
декабря 2015 г. № 217н «О введении Международных стандартов финансовой отчетности и Разъяс-

нений Международных стандартов финансовой отчетности в действие на территории Российской 
Федерации и о признании утратившими силу некоторых приказов (отдельных положений приказов) 

Министерства финансов Российской Федерации)», с учетом требований Указания Банка России от 

25 августа 2015 г. N 3758-У «Об определении стоимости чистых активов инвестиционных фондов, в 
том числе о порядке расчета среднегодовой стоимости чистых активов паевого инвестиционного 

фонда и чистых активов акционерного инвестиционного фонда, расчетной стоимости инвестицион-

ных паев паевых инвестиционных фондов, стоимости имущества, переданного в оплату инвестици-
онных паев». Заказчик не может использовать Отчет (или любую его часть) для других целей. 

Итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, определенная в отчете, за ис-

ключением кадастровой стоимости, является рекомендуемой для целей определения начальной 
цены предмета аукциона или конкурса, совершения сделки в течение шести месяцев с даты состав-

ления отчета, за исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской Федерации 

(ст. 12 Федерального закона от 29.07.1998 г. N 135-ФЗ (в действ. ред.)). 

                                                 

 
4 В соответствии с пп. 6 п. 2 ст. 146 Налогового кодекса Российской Федерации «не признаются объектом налогообложения операции 

по реализации земельных участков (долей в них)», в связи с чем к полученной стоимости земельного участка величина НДС не приме-

нима 
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1.2. Задание на оценку 

Табл. 4. Задание на оценку 

Наименование Показатель 

Объект оценки (состав Объекта 

оценки с указанием сведений, 

достаточных для идентификации 
каждой из его частей) / Характе-

ристики Объекта оценки и его 

оцениваемых частей или ссылки 
на доступные для оценщика 

документы, содержащие такие 

характеристики 

№ 

п/п 

Наименование Кадастровый номер 

1 Нежилое здание логистический складской комплекс «ПНК-Толмачево» 

(Универсальное индустриальное здание №9), площадью 11 085 кв. м, 

расположенное по адресу: Новосибирская обл., Новосибирский р-н, МО 

Толмачевский сельсовет, платформа 3307 км, д. 16, корп. 2 

54:19:034102:569 

2 Земельный участок площадью 20 190 кв. м, расположенный по адресу: 

Новосибирская обл., р-н Новосибирский, МО Толмачевский сельсовет (с 

учетом произведенных работ по улучшению)  

54:19:034102:510 

 

Права на Объект оценки, учиты-
ваемые при определении стои-

мости Объекта оценки, в т. ч. в 

отношении каждой из частей 

Объекта оценки  

Объект № 1: Право общей долевой собственности, доверительное управление, аренда. Правооб-
ладатель: Владельцы инвестиционных паев ЗПИФ недвижимости «РД» под управлением ООО 

Сбережения плюс, ИНН 7722270922 

Объект № 2: Право общей долевой собственности, доверительное управление, сервитут. Право-

обладатель: Владельцы инвестиционных паев ЗПИФ недвижимости «РД» под управлением ООО 

Сбережения плюс, ИНН 7722270922 

Цель оценки Определение справедливой стоимости Объекта оценки для переоценки чистых активов ЗПИФ 
недвижимости «РД» в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности 

(IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости», введенным в действие на территории Российской 

Федерации приказом Министерства финансов Российской Федерации от 28 декабря 2015 г. № 
217н «О введении Международных стандартов финансовой отчетности и Разъяснений Междуна-

родных стандартов финансовой отчетности в действие на территории Российской Федерации и о 

признании утратившими силу некоторых приказов (отдельных положений приказов) Министер-
ства финансов Российской Федерации)», с учетом требований Указания Банка России от 25 авгу-

ста 2015 г. N 3758-У «Об определении стоимости чистых активов инвестиционных фондов, в том 

числе о порядке расчета среднегодовой стоимости чистых активов паевого инвестиционного 
фонда и чистых активов акционерного инвестиционного фонда, расчетной стоимости инвестици-

онных паев паевых инвестиционных фондов, стоимости имущества, переданного в оплату инве-

стиционных паев». Заказчик не может использовать Отчет (или любую его часть) для других 
целей. 

Вид стоимости Справедливая (рыночная) стоимость в соответствии с Международным стандартом финансовой 

отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости». 

Предпосылки справедливой 
стоимости и основания для их 

установления 

1. Предполагается использование Объекта оценки без совершения сделки с ним; 
2. Пользователи объекта являются неопределенными лицами (гипотетические участники); 

3. Предполагаемым использованием Объекта является наиболее эффективное использование; 

4. Характер гипотетической сделки – добровольный в типичных условиях. 
Согласно п. 11 ФСО II предпосылки стоимости могут отличаться от обстоятельств фактической 

сделки или фактического использования объекта. Предпосылкой стоимости может быть гипоте-

тическая сделка, в том числе тогда, когда цель оценки не связана со сделкой. 
Согласно п. 4 ФСО II предпосылки о предполагаемой сделке с неопределенными лицами (гипо-

тетическими участниками) являются рыночными предпосылками. Предпосылки о конкретных 

участниках сделки, конкретных пользователях объекта являются нерыночными предпосылками. 
Основание для установления предпосылок стоимости: вид стоимости «справедливая» подлежит 

установлению в соответствии с целями оценки (финансовая отчетность ЗПИФ ведется в соответ-

ствии со стандартами МСФО (IFRS)), принятые предпосылки соответствуют определяемому 
виду стоимости. 

Иные расчетные величины Не определяются 

Дата оценки 15 марта 2024 г. 

Общие допущения и ограниче-
ния 

⎯ Отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях и задачах, с 

учетом оговоренных по тексту Отчета ограничений и допущений, использованных при расчете 

стоимости. Публикация Отчета в целом или отдельных его частей и распространение среди об-

щественности иными способами, а также любые ссылки на него или содержащиеся в нем показа-

тели, или на имена и профессиональную принадлежность Исполнителя / Оценщика возможна 

только с письменного разрешения Заказчика и Исполнителя / Оценщика относительно формы и 
контекста распространения. Приложения к Отчету являются его неотъемлемой частью. Исполни-

тель / Оценщик оставляет за собой право включать в состав приложений к Отчету не все исполь-

зованные документы, а лишь те, что представлены Исполнителем / Оценщиком как наиболее 
существенные для понимания содержания Отчета и/или раскрытие которых соответствует поли-

тике конфиденциальности Заказчика. При этом в архиве Исполнителя / Оценщика хранятся ко-

пии всех существенных материалов, использованных при подготовке Отчета. 

⎯ Отчет об оценке и результаты оценки, указанные в нем, могут быть использованы 

только в соответствии с указанной в Задании на оценку целью оценки. В случае использования 
результатов оценки, представленных в настоящем Отчете об оценке, в иных целях, кроме цели 

оценки согласно Заданию на оценку, Оценщик не несет ответственность за возможные послед-

ствия таких действий Заказчика и/или третьих лиц.  

⎯ Отчет об оценке содержит профессиональное суждение Исполнителя / Оценщика от-

носительно стоимости объекта оценки и не является гарантией того, что в целях, указанных в 

Отчете, будет использоваться стоимость, определенная Исполнителем / Оценщиком. Реальная 
цена сделки может отличаться от оцененной стоимости в результате действия таких факторов, 

как мотивация сторон, умение сторон вести переговоры, или других факторов, уникальных для 

данной сделки.  
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Наименование Показатель 

⎯ От Исполнителя / Оценщика не требуется давать показания или присутствовать в суде 

или других уполномоченных органах, вследствие проведения оценки Объекта оценки, кроме как 

на основании отдельного договора с Заказчиком или официального вызова суда или других 
уполномоченных органов. 

⎯ При проведении оценки Исполнитель / Оценщик использовал исходную информацию 

об Объекте оценки, предоставленную Заказчиком. Исполнитель / Оценщик не принимает на себя 

ответственность за достоверность предоставленной ему Заказчиком исходной информации. Ис-

полнитель / Оценщик допускает, что все предоставленные Заказчиком копии документов, а также 
сведения в незадокументированной и устной форме соответствуют действительности и не оказы-

вают негативного влияния на достоверность результатов проведения оценки Объекта оценки. 

Исполнитель / Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых фактов об Объекте оцен-
ки, не отражённых в явном виде в исходной информации, влияющих на оценку. Исполнитель / 

Оценщик не несет ответственность за наличие таких скрытых фактов, необходимость выявления 

таковых и влияние данных фактов на результаты оценки. Финансовые отчеты и другая необхо-
димая информация, предоставленная Заказчиком оценки или его представителями в ходе прове-

дения оценки, были приняты без какой-либо проверки, как в полной мере и корректно отражаю-

щие количественные и качественные характеристики Объекта оценки.  

⎯ Владелец / покупатель актива, несмотря на очевидную его заинтересованность в ре-

зультатах оценки, является основным источником внутренней информации, необходимой для 
проведения оценки. Именно он выступает также основным экспертом по оцениваемому объекту 

и владеет специфической информацией, недоступной в открытых информационных источниках. 

Необходимо отметить, что сам по себе факт заинтересованности сторон при подготовке инфор-
мации не является основанием для отказа от ее использования. Законодательством РФ преду-

смотрено, что информация для оценки может быть получена от Заказчика, который по определе-

нию всегда является заинтересованной стороной. 

⎯ Исполнитель / Оценщик считает достоверными общедоступные источники отраслевой 

и статистической информации, однако не делает никакого заключения относительно точности 
или полноты такой информации и принимает данную информацию как есть. Исполнитель / 

Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, эконо-

мических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость Объекта 
оценки. 

⎯ Общедоступная отраслевая и статистическая информация была получена из источни-

ков, которые Исполнитель / Оценщик считает достоверными. Информация, показатели, характе-
ристики и иные данные, используемые Исполнителем / Оценщиком и содержащиеся в Отчете, 

представлены в источниках, которые, по мнению Исполнителя / Оценщика, являются достовер-

ными. Тем не менее, Исполнитель / Оценщик не предоставляет гарантии или иные формы под-

тверждения их полной достоверности. Все использованные Исполнителем / Оценщиком в Отчете 

данные, снабженные ссылками на источники информации, не могут рассматриваться как его 
собственные утверждения. 

⎯ В рамках оказания услуг по оценке Исполнитель / Оценщик не проводит специальные 

экспертизы и аудит, в том числе юридическую экспертизу правового положения Объекта оценки, 
финансовый аудит, строительно-техническую, технологическую и экологическую экспертизу 

Объекта оценки, и инвентаризацию составных частей Объекта оценки. 

⎯ В процессе оценки специальное обследование технического состояния и строительная 

экспертиза Объекта оценки не проводится, так как данные мероприятия не входят в компетенцию 

Исполнителя / Оценщика и в объем работ по договору. Исполнитель / Оценщик не несет ответ-
ственность за достоверность данных, предоставленных Заказчиком о техническом состоянии 

Объекта оценки. 

⎯ Исполнитель / Оценщик не является экологическим консультантом или инспектором и 

не несет ответственность за любые фактические или потенциальные обязательства, связанные с 

этим. Оценка проводится исходя из допущения об отсутствии экологических загрязнений, если в 
Задании на оценку не указано иное. 

⎯ Документы, предоставленные Заказчиком (правоподтверждающие документы, техни-

ческая документация) составлены по состоянию на различные даты. По данным Заказчика дан-

ные документы являются наиболее актуальными в отношении оцениваемых объектов. Оценка 

производится из допущения об их актуальности и достоверности на дату оценки. 

⎯ Исполнитель / Оценщик не проводил юридической экспертизы полученных докумен-

тов и исходил из собственного понимания их содержания и влияния такового на итоговую стои-

мость. Исполнитель / Оценщик не несет ответственность за точность описания (и сами факты 
существования) оцениваемых прав, но ссылается на документы, явившиеся основанием для вы-

несения суждений о составе и качестве прав на оцениваемое имущество. Исполнитель / Оценщик 

не проводил аудиторской проверки документов и информации, предоставленной для проведения 
оценки.  

⎯ При проведении оценки предполагается отсутствие каких-либо скрытых внешних фак-

торов, влияющих на стоимость оцениваемого имущества. На Исполнителя / Оценщика не возла-

гается обязанность обнаруживать подобные факторы, а также на нем не лежит ответственность 

за их необнаружение. 

⎯ Оценка проводится без учета обременения договорами ипотеки/залога, если таковые 

имеются. 

⎯ С целью повышения точности расчетов при подготовке данного Отчета использовалась 

вычислительная программа Microsoft Excel. Результаты расчетов представлены в округленном 

виде, в то время как фактический расчет осуществляется без округления. Таким образом, воз-
можна ситуация, когда при пересчете вручную на портативном вычислительном устройстве 

(калькуляторе) могут возникнуть незначительные отклонения от результатов расчетов в про-
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Наименование Показатель 

грамме Microsoft Excel, представленных в Отчете, не влияющие на достоверность определения 

стоимости. Кроме того, при проведении расчетов ввиду программных особенностей Microsoft 
Excel к расчету принимается не календарный год длительностью 365 дней, а финансовый равный 

360 дням. 

⎯ Итоговая величина стоимости Объекта оценки признается действительной только на 

дату проведения оценки. Исполнитель / Оценщик не принимает на себя никакой ответственности 

за изменение экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после 
этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, а, следовательно, и на итоговую величину стоимо-

сти Объекта оценки. 

⎯ Описание факторов неопределенности, которые существенно влияют или могут влиять 

на результаты оценки, выполнено на основании анализа Исполнителя / Оценщика влияния фак-

торов существенной неопределенности оценки исходя из общедоступных материалов, опублико-

ванных в открытых источниках по состоянию на дату оценки. Данные факторы можно условно 
разделить на три группы: 

o связанные с особенностями объекта оценки, а также специфики рынка;  

o связанные с доступностью информации, в том числе ограничения в доступе к ин-
формации; 

o связанные с изменениями, происходящими на рынке и геополитической ситуацией. 

Исполнитель / Оценщик рекомендует пользователям Отчета периодически пересматривать влия-
ние данных факторов существенной неопределенности оценки и при необходимости проводить 

актуализацию оценки. При этом Исполнитель / Оценщик особо отмечает, что влияние данных 
факторов на результаты оценки может быть неочевидным и не поддаваться достоверному учету, 

а трактовка степени их влияния на оценку может существенно отличаться в зависимости от ис-

пользуемой специалистами информации, которая может носить противоречивый характер. Ис-
полнитель / Оценщик не несет ответственность за риски, связанные с влиянием данных факторов 

существенной неопределенности оценки. 

⎯ Рынок недвижимости испытывает влияние неопределенности, связанной с политиче-

ской нестабильностью. 24 февраля 2022 г. вышло обращение Президента России Владимира 

Путина о начале «специальной военной операции» на Украине, по состоянию на дату оценки 

идёт активная фаза специальной военной операции. Степень влияния происходящих событий на 
рынок недвижимости на данный момент неизвестна и слабо измеряема и прогнозируема. В 

настоящее время рыночные условия меняются ежедневно. Краткосрочные резкие скачки показа-

телей в период проведения оценки не учитывались Оценщиком, Оценщик допускает, что сдер-
жанная концепция расчетов и исключение из них влияния кратковременных и неопределенных 

на дату оценки макроэкономических явлений позволит получить наиболее достоверный резуль-

тат. По мнению Исполнителя / Оценщика, на рынке существует значительная неопределенность. 
Данная оценка актуальна на дату проведения оценки. Определенная в Отчете стоимость может 

измениться значительно и неожиданно в течение относительно короткого периода времени (в том 

числе в результате факторов, которые не могли быть известны Оценщику на дату проведения 
оценки). Оценщик и Исполнитель не принимают на себя ответственность или обязательства за 

любые убытки, возникшие в результате такого последующего изменения стоимости. Учитывая 
отмеченную неопределенность в оценке, мы рекомендуем пользователю (пользователям) Отчета 

периодически пересматривать оценку стоимости, так как суждения и допущения Исполнителя / 

Оценщика, лежащие в основе расчетов, могут требовать пересмотра с течением времени, в том 
числе возможно и в краткосрочной перспективе, при этом Исполнитель / Оценщик не несет от-

ветственность за вероятное наступление такой ситуации. 

⎯ Заключение о стоимости, содержащееся в Отчете, относится к Объекту оценки в це-

лом. Любое соотнесение части стоимости с какими-либо частями объекта является неправомер-

ным, если это не оговорено в Отчете.  

⎯ Стоимость Объекта оценки определяется без учета налогов, которые уплачиваются в 

соответствии с законодательством РФ или иностранного государства при приобретении и реали-

зации указанных активов. 
Согласно п. 4 ФСО III в процессе оценки для определения стоимости может требоваться установ-

ление допущений в отношении объекта оценки и (или) условий предполагаемой сделки или ис-

пользования объекта оценки. Эти допущения могут быть приняты на любом этапе процесса 
оценки до составления отчета об оценке.  

Согласно пп. 11 п. 7 ФСО VI кроме оговоренных выше допущений и ограничений в тексте Отче-

та об оценке могут быть дополнительно оговорены иные допущения и ограничения, которые 
использовались Оценщиком при проведении расчетов стоимости. 

Специальные допущения, иные 

существенные допущения 
⎯ Для целей данной оценки ограничение (обременение) права в виде доверительного 

управления и связанный с ним статус общей долевой собственности не учитывается и приравнен 
к праву собственности, в связи с «природой» данного ограничения (обременения), которое явля-

ется следствием нахождения имущества в составе закрытого паевого инвестиционного фонда. В 

случае продажи данного имущества оно передается покупателю без ограничения (обременения) 
права в виде доверительного управления и на праве собственности. В связи с данными фактами 

ограничение (обременение) права в виде доверительного управления и статус общей долевой 

собственности не учитывались Оценщиком; 

⎯ Расчет стоимости земельного участка производится с учетом произведённых на нём 

улучшений. 

Ограничения оценки Оценка проводится по фотоматериалам, предоставленным Заказчиком, осмотр Объекта оценки 

не производился по независящим от Исполнителя / Оценщика причинам. Данный факт согласо-

ван с Заказчиком и отражен в Задании на оценку. В случае выявления отличий в фактическом 
состоянии Объекта оценки на дату оценки от сведений, формирующихся на основании предо-

ставленных фотоматериалов, итоговая величина стоимости может быть скорректирована. При 
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Наименование Показатель 

этом Исполнитель / Оценщик не несет ответственность за вероятность наступления данного 

события и его последствия. 

Необходимость иных ограничений в отношении источников информации и объема исследова-
ния, кроме приведенных выше общих допущений и ограничений, не выявлена. 

Ограничения на использование, 

распространение и публикацию 

отчета об оценке Объекта оценки 

Публикация Отчета в целом или отдельных его частей и распространение среди общественности 

иными способами, а также любые ссылки на него или содержащиеся в нем показатели, или на 

имена и профессиональную принадлежность Оценщика возможна только с письменного разре-
шения Заказчика и Исполнителя / Оценщика относительно формы и контекста распространения, 

за исключением случаев, установленных нормативными правовыми актами Российской Федера-

ции. Приложения к Отчету являются его неотъемлемой частью. 

Указание на форму составления 

отчета об оценке 

Исполнитель составляет и предоставляет Заказчику 1 (Один) отчет об оценке на русском языке в 

форме электронного документа, подписанного ЭЦП. Отчет также предоставляется в виде едино-

го файла формата PDF. 

Особенности проведения осмот-
ра Объекта оценки либо основа-

ния, объективно препятствую-

щие проведению осмотра объек-

та, если таковые существуют 

Осмотр не проводится. Оценка проводится по фотоматериалам, предоставленным Заказчиком. 

Срок проведения оценки До 15 марта 2024 г.(включительно). 

Форма представления итоговой 

стоимости 

Результат оценки выражается в рублях без НДС и представляется в виде числа. 

Иная информация, предусмот-

ренная федеральными стандар-

тами оценки для отражения в 
задании на оценку 

- необходимость привлечения внешних организаций и квалифицированных отраслевых специа-

листов не выявлена; 

-  сведения о предполагаемых пользователях результата оценки и отчета об оценке помимо заказ-
чика оценки отсутствуют; 

- специфические требования к отчету об оценке в отношении формы и объема раскрытия в отчете 

информации определяются политикой конфиденциальности Заказчика, иные специфические 
требования отсутствуют; 

- необходимость проведения дополнительных исследований и определения иных расчетных ве-

личин, которые не являются результатами оценки в соответствии с федеральными стандартами 
оценки, отсутствует; 

- предпосылки о способах использования, отличных от наиболее эффективного и о вынужденной 

продаже отсутствуют;  
- процесс оценки не включает финансовую, юридическую, налоговую проверку и (или) экологи-

ческий, технический и иные виды аудита. 

Указание на то, что оценка про-

водится в соответствии с Феде-

ральным законом 

Оценка проводится в соответствии с Федеральным законом № 135-ФЗ «Об оценочной деятельно-

сти в Российской Федерации» от 29 июля 1998 г. (в действующей редакции). 

1.3. Сведения о Заказчике оценки и об Оценщике 

Табл. 5. Сведения о Заказчике 

Показатель Характеристика 

Организационно-правовая форма Общество с ограниченной ответственностью  

Полное наименование 
Общество с ограниченной ответственностью Сбережения плюс Д.У. Закрытым пае-

вым инвестиционным фондом недвижимости «РД» 

Сокращенное наименование (при наличии) ООО Сбережения плюс Д.У. ЗПИФ недвижимости «РД» 

ОГРН и дата его присвоения 1027722009941 от 24 октября 2002 г. 

Место нахождения 123112, г. Москва, наб. Пресненская, д.10, стр. 1, этаж 38, помещ. 38.46 

Табл. 6. Сведения об Оценщике (-ах), привлеченных специалистах и юридическом лице, с которым 

Оценщик (-и) заключил (-и) трудовой договор 

Показатель Характеристика 

Сведения об Оценщике (Оценщиках), проводившем (проводивших) оценку и подписавшем (подписавших) Отчет об оценке 

Ф.И.О. Овчинников Виктор Сергеевич 

Номер контактного телефона Тел. 8 (812) 454-02-00 

Место нахождения Оценщика (почтовый 

адрес) 

191119, г. Санкт-Петербург, Лиговский пр-кт, д. 114 А, ДЦ «РОССТРО» 

Адрес электронной почты Оценщика viktor.ovchinnikov@labrium.ru 

Сведения о членстве Оценщика в саморе-
гулируемой организации оценщиков 

Регистрационный номер в саморегулируемой организации оценщиков: 3872 от 27 октября 
2016 г. 

Наименование и адрес саморегулируемой организации оценщиков: «Саморегулируемая 

межрегиональная ассоциация оценщиков», 119311, г. Москва, проспект Вернадского, д. 
8А, помещение XXIII (7 этаж) 

Сведения о страховании гражданской 

ответственности Оценщика 

Договор страхования ответственности оценщика № 27850011-1007227-134-000455 от 23 

ноября 2023 года, страховщик – ПАО СК «Росгосстрах». Период страхования: с 01 января 
2024 года по 31 декабря 2026 года. Страховая сумма 50 000 000 (Пятьдесят миллионов) 

руб. 

Стаж работы в оценочной деятельности, 
квалификация 

Более 11 лет (с 2013 года) 

Квалификационный аттестат в области 

оценочной деятельности 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности № 020313-1 от 31 мая 

2021 г. по направлению «Оценка недвижимости». 
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Показатель Характеристика 

Юридическое лицо, с которым Оценщик 

заключил трудовой договор 

ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 

Сведения о юридическом лице, с которым Оценщик заключил трудовой договор 

Организационно-правовая форма Общество с ограниченной ответственностью 

Полное наименование ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 

ОГРН и дата его присвоения 1027804899968 от 11 декабря 2002 г. 

Место нахождения Юридический адрес: 196084, г. Санкт-Петербург, ул. Киевская, д. 5, корп. 3, лит. А, пом. 

50. 
Адрес для корреспонденции: 191119, г. Санкт-Петербург, Лиговский пр-кт, д. 114 А, 

ДЦ «РОССТРО» 

Сведения о страховании ответственности  Договор страхования ответственности юридического лица, заключающего договоры на 
проведение оценки № 27808100-470802623679-134-131 от 22 декабря 2023 г., страховщик 

– ПАО СК «Росгосстрах». Период страхования: с 22 декабря 2023 года по 31 декабря 2025 

года. Страховая сумма 1 101 000 000 (Один миллиард сто один миллион) руб. 

Информация обо всех привлеченных к проведению оценки и подготовке Отчета об оценке внешних организациях и квалифи-

цированных отраслевых специалистах с указанием их квалификации, опыта и степени их участия в проведении оценки Объек-

та оценки 

Информация обо всех привлеченных к 
проведению оценки и подготовке Отчета 

об оценке внешних организациях и ква-

лифицированных отраслевых специали-
стах с указанием их квалификации, опыта 

и степени их участия в проведении оценки 

Объекта оценки 

Внешние организации и отраслевые специалисты к проведению оценки и подготовке От-

чета об оценке не привлеклись 

Сведения о независимости юридического лица, с которым Оценщик заключил трудовой договор, и Оценщика 

Сведения о независимости юридического 

лица, с которым Оценщик заключил тру-

довой договор, и Оценщика 

Условия независимости юридического лица, с которым Оценщик заключил трудовой до-

говор, и Оценщика соблюдены в соответствии со ст. 16 Федерального закона № 135-ФЗ 

«Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 г. 

1.4. Принятые при проведении оценки Объекта оценки допущения и ограни-

чения 

В процессе оценки для определения стоимости может требоваться установление допущений в от-

ношении объекта оценки и (или) условий предполагаемой сделки или использования объекта оценки. Эти 

допущения могут быть приняты на любом этапе процесса оценки до составления отчета об оценке (п. 4 

ФСО III). 

Допущение представляет собой предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, 

условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки, целью оценки, ограничениями оценки, использу-

емой информацией или подходами (методами) к оценке (п. 10 ФСО I).  

Согласно п. 5 ФСО III допущения подразделяются на две категории: 

• допущения, которые не противоречат фактам на дату оценки или в отношении которых от-

сутствуют основания считать обратное; 

• допущения, которые не соответствуют фактам на дату оценки, но отражают возможные из-

менения существующих на дату оценки фактов, вероятность наступления которых предпола-

гается из имеющейся у оценщика информации (специальные допущения). 

Специальное допущение должно быть реализуемо с учетом применяемых предпосылок стоимости и 

цели оценки и соответствовать им. Если оценщик использовал специальное допущение, то данный факт 

должен быть отражен в формулировке объекта оценки. 

Согласно п. 7 ФСО III в процессе оценки могут быть выявлены ограничения в отношении источни-

ков информации и объема исследования, например, в связи с невозможностью проведения осмотра объекта 

оценки. Ограничения могут оказывать существенное влияние на результат оценки 

Допущения и ограничения должны быть согласованы оценщиком и заказчиком и раскрыты в отчете 

об оценке (п. 6, п. 8 ФСО III). 

Общие допущения и ограничения 

• Отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях и задачах, с учетом 

оговоренных по тексту Отчета ограничений и допущений, использованных при расчете стоимости. Публи-

кация Отчета в целом или отдельных его частей и распространение среди общественности иными спосо-

бами, а также любые ссылки на него или содержащиеся в нем показатели, или на имена и профессиональ-

ную принадлежность Исполнителя / Оценщика возможна только с письменного разрешения Заказчика и 

Исполнителя / Оценщика относительно формы и контекста распространения. Приложения к Отчету явля-
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ются его неотъемлемой частью. Исполнитель / Оценщик оставляет за собой право включать в состав при-

ложений к Отчету не все использованные документы, а лишь те, что представлены Исполнителем / Оцен-

щиком как наиболее существенные для понимания содержания Отчета и/или раскрытие которых соответ-

ствует политике конфиденциальности Заказчика. При этом в архиве Исполнителя / Оценщика хранятся 

копии всех существенных материалов, использованных при подготовке Отчета. 

• Отчет об оценке и результаты оценки, указанные в нем, могут быть использованы только в со-

ответствии с указанной в Задании на оценку целью оценки. В случае использования результатов оценки, 

представленных в настоящем Отчете об оценке, в иных целях, кроме цели оценки согласно Заданию на 

оценку, Оценщик не несет ответственность за возможные последствия таких действий Заказчика и/или 

третьих лиц.  

• Отчет об оценке содержит профессиональное суждение Исполнителя / Оценщика относительно 

стоимости объекта оценки и не является гарантией того, что в целях, указанных в Отчете, будет использо-

ваться стоимость, определенная Исполнителем / Оценщиком. Реальная цена сделки может отличаться от 

оцененной стоимости в результате действия таких факторов, как мотивация сторон, умение сторон вести 

переговоры, или других факторов, уникальных для данной сделки.  

• От Исполнителя / Оценщика не требуется давать показания или присутствовать в суде или дру-

гих уполномоченных органах, вследствие проведения оценки Объекта оценки, кроме как на основании от-

дельного договора с Заказчиком или официального вызова суда или других уполномоченных органов. 

• При проведении оценки Исполнитель / Оценщик использовал исходную информацию об Объ-

екте оценки, предоставленную Заказчиком. Исполнитель / Оценщик не принимает на себя ответственность 

за достоверность предоставленной ему Заказчиком исходной информации. Исполнитель / Оценщик допус-

кает, что все предоставленные Заказчиком копии документов, а также сведения в незадокументированной 

и устной форме соответствуют действительности и не оказывают негативного влияния на достоверность 

результатов проведения оценки Объекта оценки. Исполнитель / Оценщик предполагает отсутствие каких-

либо скрытых фактов об Объекте оценки, не отражённых в явном виде в исходной информации, влияю-

щих на оценку. Исполнитель / Оценщик не несет ответственность за наличие таких скрытых фактов, необ-

ходимость выявления таковых и влияние данных фактов на результаты оценки. Финансовые отчеты и дру-

гая необходимая информация, предоставленная Заказчиком оценки или его представителями в ходе прове-

дения оценки, были приняты без какой-либо проверки, как в полной мере и корректно отражающие коли-

чественные и качественные характеристики Объекта оценки.  

• Владелец / покупатель актива, несмотря на очевидную его заинтересованность в результатах 

оценки, является основным источником внутренней информации, необходимой для проведения оценки. 

Именно он выступает также основным экспертом по оцениваемому объекту и владеет специфической ин-

формацией, недоступной в открытых информационных источниках. Необходимо отметить, что сам по себе 

факт заинтересованности сторон при подготовке информации не является основанием для отказа от ее ис-

пользования. Законодательством РФ предусмотрено, что информация для оценки может быть получена от 

Заказчика, который по определению всегда является заинтересованной стороной. 

• Исполнитель / Оценщик считает достоверными общедоступные источники отраслевой и стати-

стической информации, однако не делает никакого заключения относительно точности или полноты такой 

информации и принимает данную информацию как есть. Исполнитель / Оценщик не принимает на себя 

ответственность за последующие изменения социальных, экономических, юридических и природных 

условий, которые могут повлиять на стоимость Объекта оценки. 

• Общедоступная отраслевая и статистическая информация была получена из источников, кото-

рые Исполнитель / Оценщик считает достоверными. Информация, показатели, характеристики и иные 

данные, используемые Исполнителем / Оценщиком и содержащиеся в Отчете, представлены в источниках, 

которые, по мнению Исполнителя / Оценщика, являются достоверными. Тем не менее, Исполнитель / 

Оценщик не предоставляет гарантии или иные формы подтверждения их полной достоверности. Все ис-

пользованные Исполнителем / Оценщиком в Отчете данные, снабженные ссылками на источники инфор-

мации, не могут рассматриваться как его собственные утверждения. 

• В рамках оказания услуг по оценке Исполнитель / Оценщик не проводит специальные экспер-

тизы и аудит, в том числе юридическую экспертизу правового положения Объекта оценки, финансовый 

аудит, строительно-техническую, технологическую и экологическую экспертизу Объекта оценки, и инвен-

таризацию составных частей Объекта оценки. 

• В процессе оценки специальное обследование технического состояния и строительная экспер-

тиза Объекта оценки не проводится, так как данные мероприятия не входят в компетенцию Исполнителя / 
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Оценщика и в объем работ по договору. Исполнитель / Оценщик не несет ответственность за достовер-

ность данных, предоставленных Заказчиком о техническом состоянии Объекта оценки. 

• Исполнитель / Оценщик не является экологическим консультантом или инспектором и не несет 

ответственность за любые фактические или потенциальные обязательства, связанные с этим. Оценка про-

водится исходя из допущения об отсутствии экологических загрязнений, если в Задании на оценку не ука-

зано иное. 

• Документы, предоставленные Заказчиком (правоподтверждающие документы, техническая до-

кументация) составлены по состоянию на различные даты. По данным Заказчика данные документы явля-

ются наиболее актуальными в отношении оцениваемых объектов. Оценка производится из допущения об 

их актуальности и достоверности на дату оценки. 

• Исполнитель / Оценщик не проводил юридической экспертизы полученных документов и ис-

ходил из собственного понимания их содержания и влияния такового на итоговую стоимость. Исполни-

тель / Оценщик не несет ответственность за точность описания (и сами факты существования) оценивае-

мых прав, но ссылается на документы, явившиеся основанием для вынесения суждений о составе и каче-

стве прав на оцениваемое имущество. Исполнитель / Оценщик не проводил аудиторской проверки доку-

ментов и информации, предоставленной для проведения оценки.  

• При проведении оценки предполагается отсутствие каких-либо скрытых внешних факторов, 

влияющих на стоимость оцениваемого имущества. На Исполнителя / Оценщика не возлагается обязан-

ность обнаруживать подобные факторы, а также на нем не лежит ответственность за их необнаружение. 

• Оценка проводится без учета обременения договорами ипотеки/залога, если таковые имеются. 

• С целью повышения точности расчетов при подготовке данного Отчета использовалась вычис-

лительная программа Microsoft Excel. Результаты расчетов представлены в округленном виде, в то время 

как фактический расчет осуществляется без округления. Таким образом, возможна ситуация, когда при пе-

ресчете вручную на портативном вычислительном устройстве (калькуляторе) могут возникнуть незначи-

тельные отклонения от результатов расчетов в программе Microsoft Excel, представленных в Отчете, не 

влияющие на достоверность определения стоимости. Кроме того, при проведении расчетов ввиду про-

граммных особенностей Microsoft Excel к расчету принимается не календарный год длительностью 365 

дней, а финансовый равный 360 дням. 

• Итоговая величина стоимости Объекта оценки признается действительной только на дату про-

ведения оценки. Исполнитель / Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение 

экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на 

рыночную ситуацию, а, следовательно, и на итоговую величину стоимости Объекта оценки. 

• Описание факторов неопределенности, которые существенно влияют или могут влиять на ре-

зультаты оценки, выполнено на основании анализа Исполнителя / Оценщика влияния факторов суще-

ственной неопределенности оценки исходя из общедоступных материалов, опубликованных в открытых 

источниках по состоянию на дату оценки. Данные факторы можно условно разделить на три группы: 

✓ связанные с особенностями объекта оценки, а также специфики рынка;  

✓ связанные с доступностью информации, в том числе ограничения в доступе к информации; 

✓ связанные с изменениями, происходящими на рынке и геополитической ситуацией. 

Исполнитель / Оценщик рекомендует пользователям Отчета периодически пересматривать влияние 

данных факторов существенной неопределенности оценки и при необходимости проводить актуализацию 

оценки. При этом Исполнитель / Оценщик особо отмечает, что влияние данных факторов на результаты 

оценки может быть неочевидным и не поддаваться достоверному учету, а трактовка степени их влияния на 

оценку может существенно отличаться в зависимости от используемой специалистами информации, кото-

рая может носить противоречивый характер. Исполнитель / Оценщик не несет ответственность за риски, 

связанные с влиянием данных факторов существенной неопределенности оценки.  

• Рынок недвижимости испытывает влияние неопределенности, связанной с политической не-

стабильностью. 24 февраля 2022 г. вышло обращение Президента России Владимира Путина о начале 

«специальной военной операции» на Украине, по состоянию на дату оценки идёт активная фаза специаль-

ной военной операции. Степень влияния происходящих событий на рынок недвижимости на данный мо-

мент неизвестна и слабо измеряема и прогнозируема. В настоящее время рыночные условия меняются 

ежедневно. Краткосрочные резкие скачки показателей в период проведения оценки не учитывались Оцен-

щиком, Оценщик допускает, что сдержанная концепция расчетов и исключение из них влияния кратко-
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временных и неопределенных на дату оценки макроэкономических явлений позволит получить наиболее 

достоверный результат. По мнению Исполнителя / Оценщика, на рынке существует значительная неопре-

деленность. Данная оценка актуальна на дату проведения оценки. Определенная в Отчете стоимость может 

измениться значительно и неожиданно в течение относительно короткого периода времени (в том числе в 

результате факторов, которые не могли быть известны Оценщику на дату проведения оценки). Оценщик и 

Исполнитель не принимают на себя ответственность или обязательства за любые убытки, возникшие в ре-

зультате такого последующего изменения стоимости. Учитывая отмеченную неопределенность в оценке, 

мы рекомендуем пользователю (пользователям) Отчета периодически пересматривать оценку стоимости, 

так как суждения и допущения Исполнителя / Оценщика, лежащие в основе расчетов, могут требовать пе-

ресмотра с течением времени, в том числе возможно и в краткосрочной перспективе, при этом Исполни-

тель / Оценщик не несет ответственность за вероятное наступление такой ситуации. 

• Заключение о стоимости, содержащееся в Отчете, относится к Объекту оценки в целом. Любое 

соотнесение части стоимости с какими-либо частями объекта является неправомерным, если это не огово-

рено в Отчете.  

• Стоимость Объекта оценки определяется без учета налогов, которые уплачиваются в соответ-

ствии с законодательством РФ или иностранного государства при приобретении и реализации указан-

ных активов. 

Специальные допущения 

• Для целей данной оценки ограничение (обременение) права в виде доверительного управления 

и связанный с ним статус общей долевой собственности не учитывается и приравнен к праву собственности, 

в связи с «природой» данного ограничения (обременения), которое является следствием нахождения имуще-

ства в составе закрытого паевого инвестиционного фонда. В случае продажи данного имущества оно пере-

дается покупателю без ограничения (обременения) права в виде доверительного управления и на праве соб-

ственности. В связи с данными фактами ограничение (обременение) права в виде доверительного управле-

ния и статус общей долевой собственности не учитывались Оценщиком5. 

Необходимость других специальных допущений не выявлена. 

Иные допущения 

• Расчет стоимости земельного участка производится с учетом произведённых на нём улучше-

ний. Расчет стоимости земельного участка с учетом работ, произведенных в рамках реализации Инвестици-

онного договора представлен справочно. Итоговая величина стоимости земельного участка действительна 

только при продаже единого объекта недвижимости (земельного участка и улучшений, расположенных на 

участке) целиком. Согласно ст. 552 ГК РФ по договору продажи здания, сооружения или другой недвижи-

мости покупателю одновременно с передачей права собственности на такую недвижимость передаются пра-

ва на земельный участок, занятый такой недвижимостью и необходимый для ее использования. 

• Расчет стоимости проводится с учетом долгосрочной аренды исходя из допущения, что Долго-

срочный договор аренды помещений в здании от 14 мая 2018 г. (в ред. Дополнительного соглашения №4 от 

10 мая 2023 г.)  будет действительным в течение всего срока аренды и его существенные условия не будут 

изменены. 

Согласно п. 4 ФСО III в процессе оценки для определения стоимости может требоваться установле-

ние допущений в отношении объекта оценки и (или) условий предполагаемой сделки или использования 

объекта оценки. Эти допущения могут быть приняты на любом этапе процесса оценки до составления отче-

та об оценке. 

Согласно пп. 11 п. 7 ФСО VI кроме оговоренных выше допущений и ограничений в тексте настояще-

го Отчета могут быть дополнительно оговорены иные допущения и ограничения, которые использовались 

Оценщиком при проведении расчетов стоимости. 

                                                 

 
5 В соответствии с ФСО III п. 5 «Если оценщик использовал специальное допущение, то данный факт должен быть отражен в фор-
мулировке объекта оценки». По тексту Отчета для удобства восприятия Объект оценки может указываться в сокращенной форму-

лировке, т.е. с указанием основных характеристик, но без указания специальных допущений. При этом Оценщик поясняет, что насто-

ящая оценка проведена с учетом специальных допущений и наличие сокращенных формулировок по тексту Отчета не изменяет пред-

посылки расчета в отношении наличия специальных допущений. 
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Раздел 2. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ 

2.1. Стандарты оценки для определения стоимости Объекта оценки 

При проведении данной оценки применялись следующие нормативные документы, в том числе фе-

деральные стандарты оценочной деятельности, а также стандарты оценочной деятельности, установленные 

саморегулируемой организацией (СРО оценщиков), членом которой является Оценщик, подготовивший От-

чет: 

• Федеральный закон № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 

июля 1998 г. (Принят Государственной Думой 16 июля 1998 г., одобрен Советом Федерации 

17 июля 1998 г.) (в действующей редакции); 

• Приказ Министерства экономического развития РФ № 200 от 14 апреля 2022 г. «Об утвер-

ждении федеральных стандартов оценки и о внесении изменений в некоторые приказы 

Минэкономразвития России о федеральных стандартах оценки», а именно общие стандарты 

оценки6: 

✓ федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основ-

ные понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)» (приложе-

ние N 1); 

✓ федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)» (приложение N 2); 

✓ федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)» (приложение N 3); 

✓ федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)» (приложение N 4); 

✓ федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)» (приложение 

N 5); 

✓ федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)» (приложение N 6); 

• Приказ Министерства экономического развития РФ № 611 от 25 сентября 2014 г. «Об утвер-

ждении федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)» (в действую-

щей редакции, при этом согласно п. 4 ФСО I и Письму Министерства экономического разви-

тия РФ № ОГ-Д20-10024 от 19 сентября 2022 г. до момента принятия специальных стандар-

тов оценки, предусмотренных программой разработки федеральных стандартов оценки и 

внесения изменений в федеральные стандарты оценки, утвержденной приказом Минэконо-

мразвития России от 30 декабря 2020 г. N 884, приоритет имеют нормы общих стандартов 

оценки ФСО I - ФСО VI); 

• Указание Центрального Банка Российской Федерации от 25 августа 2015 г. № 3758-У «Об 

определении стоимости чистых активов инвестиционных фондов, в том числе о порядке рас-

чета среднегодовой стоимости чистых активов паевого инвестиционного фонда и чистых ак-

тивов акционерного инвестиционного фонда, расчетной стоимости инвестиционных паев па-

евых инвестиционных фондов, стоимости имущества, переданного в оплату инвестиционных 

паев» (в действующей редакции); 

• Приказ Министерства финансов Российской Федерации № 217н «О введении Международ-

ных стандартов финансовой отчетности и Разъяснений Международных стандартов финан-

совой отчетности в действие на территории Российской Федерации и о признании утратив-

шими силу некоторых приказов (отдельных положений приказов) Министерства финансов 

Российской Федерации» от 28 декабря 2015 г. (в действующей редакции); 

• Приложение № 40 «Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка 

справедливой стоимости» к Приказу Министерства финансов Российской Федерации № 217н 

от 28 декабря 2015 г.; 

                                                 

 
6 Федеральные стандарты оценки определяют требования к порядку проведения оценки и осуществления оценочной деятельности. 
Федеральные стандарты оценки включают общие стандарты оценки и специальные стандарты оценки. Общие стандарты оценки 

определяют общие требования к порядку проведения оценки всех видов объектов оценки и экспертизы отчетов об оценке. Специаль-

ные стандарты оценки определяют дополнительные требования к порядку проведения оценки, в том числе для отдельных видов объ-

ектов оценки (недвижимости, машин и оборудования, бизнеса, нематериальных активов и интеллектуальной собственности). 
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• Приказ Министерства экономического развития Российской Федерации № 708 «Об утвер-

ждении типовых правил профессиональной этики оценщиков» от 30 сентября 2015 г. (в дей-

ствующей редакции); 

• Стандарты и правила оценочной деятельности Саморегулируемой Межрегиональной Ассо-

циации оценщиков «Оценка недвижимости» (утв. Решением Совета Партнерства «СМАОс», 

Протокол № 78 от 15 августа 2008 г., с изм. и доп.); 

• Международные стандарты оценки (МСО)7, в части не противоречащей перечисленным вы-

ше нормативным правовым документам; 

• Правила деловой и профессиональной этики Саморегулируемой Межрегиональной Ассоциа-

ции оценщиков (утв. Решением Совета Партнерства НП «СМАОс», Протокол № 74 от 18 

июля 2008 г., с изм. и доп.); 

• Методические рекомендации по оценке объектов недвижимости, отнесенных в установлен-

ном порядке к объектам культурного наследия (одобрены к применению Советом по оценоч-

ной деятельности (заседание от 23 июня 2015 г.)) (если применимо к Объекту оценки). 

Методические рекомендации по оценке, разработанные в целях развития положений утвержденных 

федеральных стандартов оценки и одобренные советом по оценочной деятельности при Минэкономразвития 

России, кроме указанных выше, на дату составления Отчета отсутствуют. 

2.2. Используемая терминология 

Термины и определения согласно федеральному законодательству  

Под оценочной деятельностью понимается профессиональная деятельность субъектов оценочной 

деятельности, направленная на установление в отношении объектов оценки рыночной, кадастровой, ликви-

дационной, инвестиционной или иной предусмотренной федеральными стандартами оценки стоимости (ст. 

3 Федерального закона от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ).  

Субъектами оценочной деятельности признаются физические лица, являющиеся членами одной 

из саморегулируемых организаций оценщиков и застраховавшие свою ответственность в соответствии с 

требованиями настоящего Федерального закона (далее - оценщики). Оценщик может осуществлять оценоч-

ную деятельность самостоятельно, занимаясь частной практикой, а также на основании трудового договора 

между оценщиком и юридическим лицом, которое соответствует условиям, установленным статьей 15.1 N 

135-ФЗ. Оценщик может осуществлять оценочную деятельность по направлениям, указанным в квалифика-

ционном аттестате (ст. 4 Федерального закона от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ).  

К объектам оценки относятся (ст. 5 Федерального закона от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ): 

• 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 Фе-

дерации установлена возможность их участия в гражданском обороте. 

К недвижимым вещам (недвижимое имущество, недвижимость) относятся земельные участки, 

участки недр и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного 

ущерба их назначению невозможно, в том числе здания, сооружения, объекты незавершенного строитель-

ства. К недвижимым вещам относятся также подлежащие государственной регистрации воздушные и мор-

ские суда, суда внутреннего плавания. Законом к недвижимым вещам может быть отнесено и иное имуще-

ство. К недвижимым вещам относятся жилые и нежилые помещения, а также предназначенные для разме-

щения транспортных средств части зданий или сооружений (машино-места), если границы таких помеще-

                                                 

 
7 При этом следует отметить, что согласно п. 1 ФСО I федеральные стандарты оценки разрабатываются с учетом международ-

ных стандартов оценки 

consultantplus://offline/ref=E5CCEDFADE9AD041F427343453EAB689A38484ADF7E1ED806DC76A01B9688566A13DB6A26160121125B2P
consultantplus://offline/ref=E5CCEDFADE9AD041F427343453EAB689A38484ADF7E1ED806DC76A01B9688566A13DB6A426B3P
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ний, частей зданий или сооружений описаны в установленном законодательством о государственном ка-

дастровом учете порядке. Вещи, не относящиеся к недвижимости, включая деньги и ценные бумаги, при-

знаются движимым имуществом. Регистрация прав на движимые вещи не требуется, кроме случаев, ука-

занных в законе (ст. 130 ГК РФ ч. I). Движимое имущество в соответствии с п. 2 ст. 130 ГК РФ – это вещи, 

не относящиеся к недвижимости, включая деньги и ценные бумаги.  

Содержание права собственности. Собственнику принадлежат права владения, пользования и 

распоряжения своим имуществом. Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении при-

надлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не 

нарушающие права и охраняемые законом интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в 

собственность другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права владения, пользования и рас-

поряжения имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его другими способами, распоряжаться 

им иным образом. Владение, пользование и распоряжение землей и другими природными ресурсами в той 

мере, в какой их оборот допускается законом (ст. 129 ГК РФ ч. I), осуществляются их собственником сво-

бодно, если это не наносит ущерба окружающей среде и не нарушает прав и законных интересов других 

лиц. Собственник может передать свое имущество в доверительное управление другому лицу (доверитель-

ному управляющему). Передача имущества в доверительное управление не влечет перехода права собствен-

ности к доверительному управляющему, который обязан осуществлять управление имуществом в интересах 

собственника или указанного им третьего лица (ст. 209 ГК РФ ч. I). В Российской Федерации признаются 

частная, государственная, муниципальная и иные формы собственности. Имущество может находиться в 

собственности граждан и юридических лиц, а также Российской Федерации, субъектов Российской Федера-

ции, муниципальных образований (ст. 212 ГК РФ ч. I). 

По договору аренды (имущественного найма) арендодатель (наймодатель) обязуется предоставить 

арендатору (нанимателю) имущество за плату во временное владение и пользование или во временное поль-

зование. Плоды, продукция и доходы, полученные арендатором в результате использования арендованного 

имущества в соответствии с договором, являются его собственностью (ст. 606 ГК РФ ч. II).  

Термины и определения согласно общим федеральным стандартам оценки 

Оценка стоимости представляет собой определение стоимости объекта оценки в соответствии с 

федеральными стандартами оценки (п. 6 ФСО I). 

Отчет об оценке объекта оценки - итоговый документ, составленный по результатам определения 

стоимости объекта оценки независимо от вида определенной стоимости (ст. 11 Федерального закона от 29 

июля 1998 г. N 135-ФЗ) (далее – Отчет об оценке, Отчет). Отчет об оценке объекта оценки (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 (п. 1 ФСО VI). 

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 ви-

дом стоимости, установленным федеральными стандартами оценки (п. 7 ФСО I). 

Цена представляет собой денежную сумму, запрашиваемую, предлагаемую или уплачиваемую 

участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки (п. 8 ФСО I).  

Цель оценки представляет собой предполагаемое использование результата оценки, отражающее 

случаи обязательной оценки, установленные законодательством Российской Федерации, и (или) иные при-

чины, в связи с которыми возникла необходимость определения стоимости объекта оценки (п. 9 ФСО I).  

Допущение представляет собой предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, 

условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки, целью оценки, ограничениями оценки, использу-

емой информацией или подходами (методами) к оценке (п. 10 ФСО I).  

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, основанных на общей методо-

логии (п. 11 ФСО I).  

Метод оценки представляет собой последовательность процедур, позволяющую на основе суще-

ственной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки (п. 12 ФСО I).  

Результат оценки (итоговая стоимость объекта оценки) представляет собой стоимость объекта, 

определенную на основе профессионального суждения оценщика для конкретной цели оценки с учетом до-

пущений 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 (п. 14 ФСО I).  
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Пользователями результата оценки, отчета об оценке могут являться заказчик оценки и иные лица 

в соответствии с целью оценки (п. 15 ФСО I).  

Существенность представляет собой степень влияния информации, допущений, ограничений оцен-

ки и проведенных расчетов на результат оценки. Существенность может не иметь количественного измере-

ния. Для определения уровня существенности требуется профессиональное суждение в области оценочной 

деятельности (п. 16 ФСО I).  

Для целей оценки дата оценки рассматривается как дата, на которую совершилась бы сделка, или 

дата, на которую определяются выгоды от использования объекта оценки. Дата оценки влияет на то, какую 

информацию оценщик принимает во внимание при проведении оценки (п. 5 ФСО II). 

Наиболее эффективное использование представляет собой физически возможное, юридически 

допустимое и финансово обоснованное использование объекта, при котором стоимость объекта будет 

наибольшей (п. 6 ФСО II). 

Текущее использование представляет собой фактическое использование объекта на дату оценки 

(п. 6 ФСО II). 

Ликвидация представляет собой прекращение использования объекта как единого целого и рас-

продажа его по частям или утилизация. Ликвидация может проводиться в порядке добровольной продажи 

или носить характер вынужденной продажи (п. 7 ФСО II).  

Добровольная продажа объекта происходит путем типичного способа экспозиции подобных объ-

ектов на рынке в типичные рыночные сроки экспозиции, необходимые для поиска заинтересованного поку-

пателя (п. 8 ФСО II). 

Вынужденная продажа представляет собой ситуацию, когда продавец вынужден совершить сделку 

в короткие сроки (меньше рыночного срока экспозиции). При этом условия продажи могут сокращать круг 

потенциальных покупателей, ограничивать доступную им информацию об объекте и иным образом влиять 

на цену сделки (п. 9 ФСО II). 

Рыночная стоимость объекта оценки8 (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 прини-

мать 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 со-

вершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было;  

5) платеж за объект оценки выражен в денежной форме (п. 13 ФСО II). 

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 определе-

нии 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 условия (п. 14 ФСО II).  

Сравнительный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на сравне-

нии объекта оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный подход ос-

нован на принципах ценового равновесия и замещения (п. 4 ФСО V). 

                                                 

 
8 В соответствии ст. 3 Федерального закона от 29.07.1998 г. N 135-ФЗ 
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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 (п. 11 ФСО V). 

Затратный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на определении 

затрат, необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом совокупного обесцене-

ния (износа) объекта оценки и (или) его компонентов. Затратный подход основан на принципе замещения 

(п. 24 ФСО V). 

Термины и определения согласно международным стандартам оценки и финансовой отчетно-

сти, а также анализ необходимости и обоснованности их применения 

Справедливая стоимость - цена, которая была бы получена при продаже актива или уплачена при 

передаче обязательства в ходе обычной сделки между участниками рынка на дату оценки (п. 9 IFRS 13). Це-

на, которая была бы получена при продаже актива или уплачена при передаче обязательства в ходе обычной 

сделки на основном (или наиболее выгодном) рынке на дату оценки в текущих рыночных условиях (то есть 

цена выхода), независимо от того, является ли такая цена непосредственно наблюдаемой или рассчитывает-

ся с использованием другого метода оценки (п. 24 IFRS 13). 

Рыночный подход - метод оценки, в котором используются цены и другая соответствующая ин-

формация, основанная на результатах рыночных сделок, связанных с идентичными или сопоставимыми (то 

есть аналогичными) активами, обязательствами или группой активов и обязательств, такой как бизнес (При-

ложение А IFRS 13). 

Доходный подход - методы оценки, которые преобразовывают будущие суммы (например, денеж-

ные потоки или доходы и расходы) в одну текущую (то есть дисконтированную) величину. Оценка справед-

ливой стоимости осуществляется на основе стоимости, обозначаемой текущими ожиданиями рынка в отно-

шении указанных будущих сумм (Приложение А IFRS 13).  

Затратный подход - метод оценки, отражающий сумму, которая потребовалась бы в настоящий 

момент времени для замены эксплуатационной мощности актива (часто называемую текущей стоимостью 

замещения) (Приложение А IFRS 13). 

Согласно ст. 1 Федерального закона N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федера-

ции» от 29 июля 1998 г. (в действующей редакции) «Оценочная деятельность осуществляется в соответ-

ствии с международными договорами Российской Федерации, настоящим Федеральным законом, а также 

другими федеральными законами и иными нормативными правовыми актами Российской Федерации, регу-

лирующими отношения, возникающие при осуществлении оценочной деятельности».  

Согласно п. 12 ФСО II в соответствии с федеральными стандартами оценки определяются следую-

щие виды стоимости: 

1) рыночная стоимость; 

2) равновесная стоимость; 

3) инвестиционная стоимость; 

4) иные виды стоимости, предусмотренные Федеральным законом от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации». 

Согласно Заданию на оценку определению подлежит справедливая (рыночная) стоимость Объекта 

оценки. 

Согласно ст. 7 Федерального закона от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ в случае, если в нормативном пра-

вовом акте, содержащем требование обязательного проведения оценки какого-либо объекта оценки, либо в 

договоре об оценке объекта оценки не определен конкретный вид стоимости объекта оценки, установлению 

подлежит рыночная стоимость данного объекта. Согласно Заданию на оценку определен конкретный вид 

стоимости объекта оценки.  

Согласно п. 1.3 Указания Центрального Банка Российской Федерации от 25 августа 2015 г. № 3758-У 

«Об определении стоимости чистых активов инвестиционных фондов, в том числе о порядке расчета сред-

негодовой стоимости чистых активов паевого инвестиционного фонда и чистых активов акционерного ин-

вестиционного фонда, расчетной стоимости инвестиционных паев паевых инвестиционных фондов, стоимо-

сти имущества, переданного в оплату инвестиционных паев» стоимость активов и величина обязательств 

определяются по справедливой стоимости в соответствии с Международным стандартом финансовой отчет-

ности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости».  
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Таким образом, определение справедливой стоимости в соответствии с Приложением № 40 «Между-

народный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости» к Приказу Мини-

стерства финансов Российской Федерации № 217н от 28 декабря 2015 г. соответствует требованиям Феде-

ральных стандартов оценки по видам определяемой стоимости, а именно, Оценщик относит вид стоимости 

справедливая к пп.4 п. 12 ФСО II – иные виды стоимости.  При этом международный стандарт финансовой 

отчетности IFRS 13 «Оценка справедливой стоимости» относится к нормативно-правовым актам Российской 

Федерации, то есть удовлетворяет ст. 1 Федерального закона N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Рос-

сийской Федерации» от 29 июля 1998 г. (в действующей редакции).  

Проведя анализ требований и методологических основ, изложенных в Федеральных стандартах 

оценки и IFRS 13 «Оценка справедливой стоимости» можно заключить, что для проведения расчетов ис-

пользуются 3 подхода к оценке: сравнительный (рыночный), доходный и затратный. При этом подходы в 

соответствии с Федеральными стандартами оценки и IFRS 13 «Оценка справедливой стоимости» основыва-

ются на одних и тех же принципах, т.е. приводят к сопоставимым результатам оценки. Исключением явля-

ется различие в наименовании сравнительного подхода: в соответствии с IFRS 13 данный подход называется 

рыночным. Таким образом, с точки зрения методологии оценки величины рыночной и справедливой 

стоимостей сопоставимы, так как определяется наиболее вероятная цена продажи объекта, а расчет 

справедливой стоимости удовлетворяет требованиям законодательства в области оценочной деятель-

ности. 

2.3. Последовательность определения стоимости 

Согласно п. 1 ФСО III процесс оценки включает следующие действия:  

1) согласование задания на оценку заказчиком оценки и оценщиком или юридическим лицом, с ко-

торым оценщик заключил трудовой договор;  

2) сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки;  

3) применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых 

расчетов;  

4) согласование промежуточных результатов, полученных в рамках применения различных подхо-

дов к оценке (в случае необходимости), и определение итоговой стоимости объекта оценки;  

5) составление отчета об оценке объекта оценки. 

Раздел 3. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

3.1. Состав Объекта оценки 

Объектом оценки, в соответствии с Заданием на оценку № 13 от 01 марта 2024 года к Договору 

№ 602-О/130/20 от 13 ноября 2020 г., являются объекты недвижимого имущества, расположенные по адресу: 

Новосибирская область, Новосибирский район, с. Толмачево, о. п. 3 307 км, д. 16, корп. 2: 

№ п/п Наименование Кадастровый номер  

1 Нежилое здание логистический складской комплекс «ПНК-Толмачево» (Универсальное инду-

стриальное здание №9), площадью 11 085 кв. м, расположенное по адресу: Новосибирская обл., 

Новосибирский р-н, МО Толмачевский сельсовет, платформа 3307 км, д. 16, корп. 2 

54:19:034102:569 

2 Земельный участок площадью 20 190 кв. м, расположенный по адресу: Новосибирская обл., р-н 
Новосибирский, МО Толмачевский сельсовет (с учетом произведенных работ по улучшению) 

54:19:034102:510 

3.2. Перечень использованных при проведении оценки Объекта оценки дан-

ных 

Перечень документов Заказчика, используемых Оценщиком и устанавливающих количествен-

ные и качественные характеристики Объекта оценки 

1. Отчёт о переходе прав на объект недвижимости № КУВИ-001/2024-65468508 от 05.03.2024 г. 

Отчет сформирован Контур.Реестро согласно записям из ЕГРН.  

2. Отчёт об объекте недвижимости № КУВИ-001/2024-65468532 от 05.03.2024 г. Отчет сформиро-

ван Контур.Реестро согласно записям из ЕГРН.  

3. Отчёт о переходе прав на объект недвижимости № КУВИ-001/2024-65470022 от 05.03.2024 г. 

Отчет сформирован Контур.Реестро согласно записям из ЕГРН.  
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4. Отчёт об объекте недвижимости № КУВИ-001/2024-65470075 от 05.03.2024 г. Отчет сформиро-

ван Контур.Реестро согласно записям из ЕГРН.  

5. Экспликация к поэтажному плану здания, недатированная (предоставлена Заказчиком). 

6. Акт приема-передачи от 03 апреля 2018 г. по Инвестиционному договору №6/9 от 07 июля 

2017 г. (предоставлен предыдущим правообладателем). 

7. Соглашение об установлении частного сервитута земельного участка от 20 июня 2016 г. (предо-

ставлено предыдущим правообладателем). 

8. Дополнительное соглашение №1 от 29 августа 2016 г. к Соглашению об установлении частного 

сервитута земельного участка от 20 июня 2016 г. (предоставлено предыдущим правообладате-

лем). 

9. Дополнительное соглашение №2 от 10 июля 2020 г. к Соглашению об установлении частного 

сервитута земельного участка от 20 июня 2016 г. (предоставлено предыдущим правообладате-

лем). 

10. Долгосрочный договор аренды помещений в здании от 14 мая 2018 г. (предоставлен Заказчиком). 

11. Акт приема-передачи от 14 мая 2018 г. (предоставлен Заказчиком). 

12. Дополнительное соглашение №1 от 05 июля 2018 г. к Долгосрочному договору аренды помеще-

ний в здании от 14 мая 2018 г. (предоставлено Заказчиком). 

13. Дополнительное соглашение №2 от 26 мая 2020 г. к Долгосрочному договору аренды помеще-

ний в здании от 14 мая 2018 г. (предоставлено Заказчиком). 

14. Дополнительное соглашение №3 от 30 июня 2022 г. к Долгосрочному договору аренды помеще-

ний в здании от 14 мая 2018 г. (предоставлено Заказчиком). 

15. Дополнительное соглашение №4 от 10 мая 2023 г. к Долгосрочному договору аренды помеще-

ний в здании от 14 мая 2018 г. (предоставлено Заказчиком). 

16. Локальный сметный расчет №02-01-01 на вертикальную планировку от 24 ноября 2020 г. (предо-

ставлен предыдущим правообладателем). 

17. Локальный сметный расчет №02-01-02 на наружные сети водоснабжения и водоотведения от 24 

ноября 2020 г. (предоставлен предыдущим правообладателем). 

18. Локальный сметный расчет №06-01-01 на наружное электроснабжение от 24 ноября 2020 г. 

(предоставлен предыдущим правообладателем). 

19. Локальный сметный расчет №07-01-01 на благоустройство от 24 ноября 2020 г. (предоставлен 

предыдущим правообладателем). 

20. Локальный сметный расчет №07-01-02 на озеленение от 24 ноября 2020 г. (предоставлен преды-

дущим правообладателем). 

21. Сводный сметный расчет стоимости строительства от 24 ноября 2020 г. (предоставлен предыду-

щим правообладателем). 

22. Справка исх.№01/20201113-10 от 13.11.2020 г. (предоставлена предыдущим правообладателем). 

23. Справка исх.№01/20201113-1 от 13.11.2020 г. (предоставлена предыдущим правообладателем). 

24. Письмо исх. №22-121-4/2720 от 04.03.2024 г.  

25. Фотоматериалы (представлены в п. 3.6 Отчета). 

В соответствии с политикой конфиденциальности заключенный долгосрочный договор аренды, до-

полнительные соглашения, а также некоторые иные документы (пп. 6-15) относятся к документам ограни-

ченного доступа. В связи с чем конфиденциальные документы не прикладываются к настоящему Отчету, а 

хранятся в архиве у Оценщика, а также не раскрываются наименование контрагента, финансовые условия и 

иные существенные условия и данные в соответствии с политикой конфиденциальности. 

Перечень нормативных актов и методической литературы 

1. Гражданский кодекс Российской Федерации (часть первая) от 30.11.1994 г. N 51-ФЗ (в 

действ. ред.); 
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2. Налоговый кодекс Российской Федерации (часть вторая) от 05.08.2000 г. N 117-ФЗ (в действ. 

ред.); 

3. Федеральный закон от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ (в действ. ред.) «Об оценочной деятельно-

сти в Российской Федерации»; 

4. Грибовский С. В. Оценка стоимости недвижимости: Учебное пособие. – М.: Маросейка, 

2009; 

5. Грибовский С. В., Сивец С. А. Математические методы оценки стоимости недвижимого 

имущества: учеб. пособие. – М.: Финансы и статистика, 2008; 

6. Грязнова А. Г., Федотова М. А. Оценка недвижимости. – М.: Финансы и статистика, 2007; 

7. Костюченко Н. С. Анализ кредитных рисков. - СПб.: ИТД «Скифия», 2010; 

8. Озеров Е. С., Тарасевич Е. И. Экономика недвижимости: Учеб. пособие. СПб.: Издательство 

Политехнического унт-та, 2006. 

9. И другие.  

Иные источники 

Источниками макроэкономического и регионального анализа выступали официальные сайты админи-

страции муниципального образования, публично-правовых институтов (Банка России и др.) федеральных и 

муниципальных (региональных) министерств (Минэкономразвития России, Минфин России и др.), феде-

ральной и муниципальной (региональной) служб государственной статистики, сайты региональных геоин-

формационных систем и т. п.  

Источниками анализа сегмента рынка Объекта оценка выступали аналитические материалы консал-

тинговых агентств, справочники и сборники оценщика, интернет-сервисы по поиску недвижимости в реги-

оне расположения Объекта оценки, публикации ведущих деловых изданий России и т. п. 

Величины корректировок принимались по опубликованным справочным и аналитическим материа-

лам.  

Точные (прямые) ссылки на использованные источники информации приводятся в тексте Отчета. 

3.3. Юридическое описание Объекта оценки 

Табл. 7. Сведения об имущественных правах, обременениях, связанных с Объектом оценки 

Показатель Характеристика 

Принадлежность и состав прав на объ-
ект недвижимости и на его части 

Право общей долевой собственности. Правообладатель: Владельцы инвестиционных паев 
ЗПИФ недвижимости «РД» под управлением ООО Сбережения плюс (ИНН 7722270922)9  

Реквизиты правообладателя оценивае-
мого объекта  

В связи с отсутствием информации о владельцах паёв (являются ли владельцы физически-

ми или юридическими лицами и их реквизитов), Оценщик не указывал реквизиты юриди-
ческого лица, необходимые согласно ст. 11 № 135- ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации» и пп. 10 п. 7 ФСО VI. 

Обременения, ограничения, сервитуты, 

интересы третьих лиц 

Здание – доверительное управление, аренда (согласно Дополнительному соглашению №4 
от 10 мая 2023 г. к Долгосрочному договору аренды от 14.05.2018 г., срок аренды по 12 

апреля 2027 г.). 

Земельный участок – доверительное управление, частный сервитут (согласно Соглашению 
об установлении частного сервитута земельного участка от 20 июня 2016 г., срок действия 

с 14.12.2016 г. на неопределенный срок). 

Остаточная балансовая стоимость, руб. 
Данные не предоставлены. Данное обстоятельство не оказывает влияние на достоверность 

результатов оценки. 

Согласно Федеральному закону от 29.11.2001 г. N 156-ФЗ (ред. от 31.12.2017) «Об инвестиционных 

фондах», инвестиционный фонд - находящийся в собственности акционерного общества либо в общей доле-

вой собственности физических и юридических лиц имущественный комплекс, пользование и распоряжение 

которым осуществляются управляющей компанией исключительно в интересах акционеров этого акционер-

ного общества или учредителей доверительного управления; паевой инвестиционный фонд - обособленный 

имущественный комплекс, состоящий из имущества, переданного в доверительное управление управляю-

щей компании учредителем (учредителями) доверительного управления с условием объединения этого 

                                                 

 
9 До 25.03.2022 г. Общество с ограниченной ответственностью ВТБ Капитал Пенсионный резерв Д.У. Закрытого паевого инвестици-

онного фонда недвижимости «ВТБ Капитал – Рентный доход». В правоудостоверяющих документах указано устаревшее наименова-

ние в связи с технической ошибкой Росреестра, Оценщик допускает, что данный факт не влияет на содержание прав. По тексту 

Отчета Оценщик указывает действующее на дату оценки и дату составления Отчета наименование. 
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имущества с имуществом иных учредителей доверительного управления, и из имущества, полученного в 

процессе такого управления, доля в праве собственности на которое удостоверяется ценной бумагой, выда-

ваемой управляющей компанией. 

Для целей данной оценки ограничение (обременение) права и связанный с ним статус общей доле-

вой собственности не учитывается и приравнен к праву собственности, в связи с «природой» данного огра-

ничения (обременения), которое является следствием нахождения имущества в составе Закрытого паевого 

инвестиционного фонда. В случае продажи данного имущества оно передается покупателю без ограничения 

(обременения) права в виде доверительного управления и на праве собственности. В связи с данными фак-

тами ограничение (обременение) права в виде доверительного управления и статус общей долевой соб-

ственности не учитывались Оценщиком. 

Согласно отчету об объекте недвижимости, сформированному согласно записям из Единого госу-

дарственного реестра, у оцениваемого объекта имеется ограничение (обременение) права в виде аренды. 

Анализ влияния данного ограничения (обременения) произведен в п. 3.7 Отчета. 

Также у оцениваемого земельного участка в составе Объекта оценки имеется ограничение (обреме-

нение) в виде частного сервитута (право прохода и проезда, площадь сервитута 1 007 кв. м). Учитывая, что 

данный сервитут распространяется только в части прав прохода и проезда и не затрагивает основную пло-

щадь земельного участка, занятого складским объектом капитального строительства, влияние данного фак-

тора незначительно и в рамках дальнейшего расчета наличие данного ограничения (обременения) не учиты-

вается. 

Указание на принадлежность Объекта оценки к объектам культурного наследия, если он та-

ковым является, а также описание связанных с этим ограничений использования объекта, и привле-

кательности на рынке, обусловленной культурно-историческим потенциалом объекта. 

Объект оценки не является объектом культурного наследия и не входит в состав такого объекта. 

Правовая экспертиза Объекта оценки 

Согласно Заданию на оценку оценка проводится исходя из предпосылки гипотетической сделки с 

Объектом оценки. 

Сделкой (согласно 153 ГК РФ) считаются действия граждан или юридических лиц, направленные на 

установление, изменение или прекращение гражданских прав и обязанностей. Некоторые сделки подлежат 

обязательной государственной регистрации согласно ст.131 и ст.164 ГК РФ. 

По результатам проведенного анализа Оценщик пришел к выводу о том, что Объект оценки имеет 

конкретную ценность и охраноспособен как объект гражданского права, а, следовательно, может являться 

предметом гражданско-правовой сделки. 

Анализ ограничений (обременений) прав представлен отдельно.  

Исходя из проведенного анализа правоустанавливающих / правоудостоверяющих документов мож-

но сделать вывод о возможности проведения с Объектом оценки гражданско-правовых сделок. 

Анализ наличия и содержания зон особого режима использования 

В результате анализа предоставленной Заказчиком документации и сведений Публичной кадастро-

вой карты, установлено, что оцениваемый земельный участок имеет ограничения прав, предусмотренные 

статьей 56 Земельного кодекса РФ: оцениваемый земельный участок расположен в зоне особого режима 

использования – санитарно-защитная зона Филиала ООО «МАРС» (реестровый номер 54:19-6.246, учетный 

номер 54.19.2.157). 
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Рис. 1. Расположение зон с особыми условиями использования территории согласно Публичной ка-

дастровой карте10 

Ограничение: Согласно СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитные зоны и санитарная клас-

сификация предприятий, сооружений и иных объектов» в санитарно-защитной зоне не допускается разме-

щать: жилую застройку, включая отдельные жилые дома, ландшафтно-рекреационные зоны, зоны отдыха, 

территории курортов, санаториев и домов отдыха, территорий садоводческих товариществ и коттеджной 

застройки, коллективных или индивидуальных дачных и садово-огородных участков, а также других терри-

торий с нормируемыми показателями качества среды обитания; спортивные сооружения, детские площадки, 

образовательные и детские учреждения, лечебно-профилактические и оздоровительные учреждения общего 

пользования. 

Допускается размещать в границах санитарно-защитной зоны промышленного объекта или произ-

водства: нежилые помещения для дежурного аварийного персонала, помещения для пребывания работаю-

щих по вахтовому методу (не более двух недель), здания управления, конструкторские бюро, здания адми-

нистративного назначения, научно-исследовательские лаборатории, поликлиники, спортивно-

оздоровительные сооружения закрытого типа, бани, прачечные, объекты торговли и общественного пита-

ния, мотели, гостиницы, гаражи, площадки и сооружения для хранения общественного и индивидуального 

транспорта, пожарные депо, местные и транзитные коммуникации, ЛЭП, электроподстанции, нефте- и газо-

проводы, артезианские скважины для технического водоснабжения, водоохлаждающие сооружения для под-

готовки технической воды, канализационные насосные станции, сооружения оборотного водоснабжения, 

автозаправочные станции, станции технического обслуживания автомобилей. 

В санитарно-защитной зоне объектов пищевых отраслей промышленности, оптовых складов продо-

вольственного сырья и пищевой продукции, производства лекарственных веществ, лекарственных средств и 

(или) лекарственных форм, складов сырья и полупродуктов для фармацевтических предприятий, допускает-

ся размещение новых профильных, однотипных объектов, при исключении взаимного негативного воздей-

ствия на продукцию, среду обитания и здоровье человека. 

Санитарно-защитная зона или какая-либо ее часть не может рассматриваться как резервная терри-

тория объекта и использоваться для расширения промышленной или жилой территории без соответствую-

щей обоснованной корректировки границ санитарно-защитной зоны. 

Согласно п. 5 Постановления №222 от 03 марта 2018 г. «Об утверждении Правил установления са-

нитарно-защитных зон и использования земельных участков, расположенных в границах санитарно-

защитных зон» в границах санитарно-защитной зоны не допускается использования земельных участков в 

целях: 

а) размещения жилой застройки, объектов образовательного и медицинского назначения, спортив-

ных сооружений открытого типа, организаций отдыха детей и их оздоровления, зон рекреационного назна-

                                                 

 
10 Публичная кадастровая карта, https://pkk.rosreestr.ru 
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чения и для ведения садоводства; 

б) размещения объектов для производства и хранения лекарственных средств, объектов пищевых 

отраслей промышленности, оптовых складов продовольственного сырья и пищевой продукции, комплексов 

водопроводных сооружений для подготовки и хранения питьевой воды, использования земельных участков 

в целях производства, хранения и переработки сельскохозяйственной продукции, предназначенной для 

дальнейшего использования в качестве пищевой продукции, если химическое, физическое и (или) биологи-

ческое воздействие объекта, в отношении которого установлена санитарно-защитная зона, приведет к нару-

шению качества и безопасности таких средств, сырья, воды и продукции в соответствии с установленными к 

ним требованиями. 

Существующие ограничения связаны с безопасностью населения. Учитывая, что строительство и 

эксплуатация Объекта оценки осуществлялась (осуществляется) с соблюдением всех необходимых требо-

ваний надзорных органов, а также с согласованием в порядке, установленном законодательством Россий-

ской Федерации, то данный фактор не оказывает негативного воздействия на возможность использова-

ния объекта в соответствии с его назначением и, следовательно, на величину его стоимости. 

Вывод: 

В результате изучения предоставленных Заказчиком правоустанавливающих/правоудостоверяющих 

документов, Оценщик пришел к выводу: с учетом сделанных в Отчете допущений, свободное обращение 

Объекта оценки на рынке является физически реализуемым и юридически допустимым. 

3.4. Описание местоположения Объекта оценки 

Объект оценки расположен по адресу: Новосибирская область, Новосибирский район, МО Толма-

чевский сельсовет, платформа 3307 км, д. 16, корп. 2, на территории Промышленно-логистического парка 

Новосибирской области. 

Новосибирская область11 образована 28 сентября 1937 года, входит в состав Сибирского феде-

рального округа. Территория – 177 756 кв. км (1,04% территории РФ). Максимальная протяжённость терри-

тории с севера на юг 440 км и с запада на восток – 640 км. Новосибирская область находится на юго-востоке 

Западно-Сибирской равнины. Область граничит на севере с Томской областью, на юго-западе – с Казахста-

ном, на западе – с Омской областью, на юге – с Алтайским краем, на востоке – с Кемеровской областью. 

Административно-территориальное деление региона: 5 городских округов, 30 муниципальных рай-

онов и 455 поселений. Административный центр Новосибирской области – город Новосибирск – является 

также административным центром Сибирского федерального округа, расположен на берегах реки Обь. 

Новосибирская область – ключевой регион Сибири. Население региона составляет 2 794 266 чел. 

(на 01.01.2023 г.)12. В радиусе 700 км проживает 13 млн человек – почти половина населения Сибири и 

Дальнего Востока. Новосибирск - третий по численности в России и крупнейший мегаполис страны за Ура-

лом. Благоприятная социально-экономическая ситуация, современная социальная инфраструктура и широ-

кие возможности для самореализации делают Новосибирскую область центром притяжения экономически 

активных граждан. 

Структура экономики Новосибирской области – нетипичная для Сибири. Она характеризуется вы-

сокой степенью диверсификации и значительным инновационным потенциалом. Локомотивами экономиче-

ского роста региона являются основанное на высокотехнологичных разработках промышленное производ-

ство, строительная отрасль и рынок недвижимости, наука, транспорт, коммуникации и информационные 

технологии, торговля. 

Область является крупнейшим транспортным узлом восточной части России. Здесь пересекаются 

крупнейшие железнодорожные, автомобильные, авиационные и речные маршруты. Новосибирск связывает 

Сибирь, Дальний Восток и Среднюю Азию с европейскими регионами России. Международный аэропорт 

Новосибирск (Толмачёво) – крупнейший за Уралом транзитный авиаузел на важнейших направлениях меж-

ду Европой и Азией. 

Новосибирская область входит в десятку крупнейших производителей сельскохозяйственных това-

ров России. Область полностью обеспечивает себя фуражным зерном и семенным материалом. Животно-

                                                 

 
11 Данные официального сайта Правительства Новосибирской области; https://www.nso.ru/page/2264 

12 Численность постоянного населения Российской Федерации по муниципальным образованиям на 1 января 2023 года (с учётом ито-

гов Всероссийской переписи населения 2020 г.), URL: https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/chisl_MO_Site_01-01-2023.xlsx 
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водство области специализируется на разведении крупного рогатого скота молочно-мясных пород, свино-

водстве, птицеводстве. Производственные мощности предприятий агропромышленного комплекса позволя-

ют не только обеспечивать внутренние потребности области, но и экспортировать за ее пределы молоко и 

молокопродукты, мясо и мясопродукты, а также произведенное в области зерно и зернопродукты. 

Новосибирск13 – самое крупное муниципальное образование в Российской Федерации. Третий по 

численности населения город в России. Постоянное население на 01 января 2023 года – 1 635 338 чел.14. Рас-

стояние от Новосибирска до Москвы – 3 191 км. 

Территория муниципального образования город Новосибирск на 01.01.2020 г.– 502,7 кв. км. Плот-

ность населения – 3,2 тыс. человек на 1 кв. км. Расположен Новосибирск на стыке лесостепной и лесной 

природных зон, на Приобском плато, примыкающем к долине реки Оби, на пересечении важнейших транс-

портных коридоров, по которым традиционно осуществляются хозяйственные связи российских регионов, 

как в направлении «запад-восток» (федеральные автомобильные дороги Р-254 «Иртыш» и Р-255 «Сибирь»), 

так и «север-юг» (федеральная автомобильная дорога Р-256 «Чуйский тракт», судоходная река Обь). 

Образован Новосибирск в 1893 году, первоначально как поселение строителей железнодорожного 

моста через реку Обь. Импульсом к развитию города послужило строительство Транссибирской железнодо-

рожной магистрали. 

 

Рис. 2. Новосибирск в цифрах15 

Менее чем за 70 лет Новосибирск достиг статуса города-миллионника и был включен в Книгу ре-

кордов Гиннеса как самый быстрорастущий город мира. С 28.09.1937 г. – административный центр Новоси-

бирской области. С 13.05.2000 г. – центр Сибирского федерального округа. 

Основу экономики Новосибирска составляют промышленность, торговля, транспорт, наука и науч-

ное обслуживание. Город успешно развивается при отсутствии в регионе крупных ресурсодобывающих 

предприятий, что отличает его от большинства крупных городов Сибири. 

В городе осуществляют деятельность около 85 тыс. предприятий и организаций и более 55 тыс. ин-

дивидуальных предпринимателей. На предприятиях и в организациях города работают около 700 тыс. чело-

век, из них около 60% заняты на крупных и средних предприятиях, 40% - на малых и микропредприятиях. 

Основу производственного комплекса города составляют более 200 крупных и средних промыш-

ленных предприятий и около 700 малых предприятий, которые производят более 60% областного выпуска 

промышленной продукции и услуг. Каждый пятый из числа работников предприятий и организаций города 

— занят в промышленном производстве. 

Промышленный комплекс Новосибирска ориентирован на обрабатывающие и наукоемкие произ-

водства. Основными видами деятельности промышленного производства являются: производство пищевых 

продуктов, компьютеров, электронных и оптических изделий, химических веществ и продуктов, прочих 

транспортных средств и оборудования, металлургическое производство и производство напитков. Новоси-

                                                 

 
13 Источник информации: Официальный сайт города Новосибирск»; https://novo-sibirsk.ru/about/numbers/ 

14 Численность постоянного населения Российской Федерации по муниципальным образованиям на 1 января 2023 года (с учётом ито-

гов Всероссийской переписи населения 2020 г.), URL: https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/chisl_MO_Site_01-01-2023.xlsx 

15 Источник информации: Официальный сайт города Новосибирск»; https://novo-sibirsk.ru/about/numbers/ 
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бирск является одним из ведущих поставщиков ядерного топлива для АЭС и исследовательских реакторов 

России и зарубежных стран. 

Новосибирск – крупнейший транспортный узел Западной Сибири, расположенный на пересечении 

транспортных магистралей, включая Транссиб. Имеется железнодорожный выход в Среднюю Азию. 

В городе 4 железнодорожных вокзала, из них вокзал «Новосибирск-Главный» — крупнейший за 

Уралом. В Новосибирске расположена крупнейшая в России сортировочная железнодорожная станция, поз-

воляющая осуществлять прием и обработку рекордного количества грузов. 

В пределах городской агломерации (в 17 км от центра Новосибирска, на территории г. Обь Новоси-

бирской области) расположен Международный аэропорт Новосибирск (Толмачёво) им. А. И. Покрышкина 

— один из наиболее интенсивно развивающихся аэропортов федерального значения, крупнейший за Уралом 

транзитный узел на важнейших маршрутах, соединяющих Европу и Азию. Географическое положение но-

восибирского аэропорта позволяет обслуживать перспективные кроссполярные маршруты, соединяющие 

Северную Америку и Азию. 

Через Новосибирск проходят три автодороги федерального значения: Р-254 «Иртыш» (Челябинск-

Курган-Омск-Новосибирск), Р-255 «Сибирь» (Новосибирск-Кемерово-Красноярск-Иркутск) и Р-256 «Чуй-

ский тракт» (Новосибирск-Бийск-Горно-Алтайск-государственная граница с Монголией). В конце 2019 года 

в Новосибирске состоялось открытие нового автовокзала «Новосибирский автовокзал — Главный». Пред-

полагается, что ежедневно с автовокзала будут отправляться до 200 рейсов автобусов в направлении Казах-

стана, Узбекистана, Таджикистана, Республики Алтай, Алтайского края, Кемеровской и Томской областей, а 

также внутрирегиональные рейсы. 

Городской пассажирский транспорт представлен автобусами, троллейбусами, трамваями, такси, 

включая маршрутные, и метрополитеном. Новосибирский метрополитен имеет 2 действующие линии общей 

протяженностью 15,9 км и 13 станций. Метромост — самый длинный крытый метромост в мире, длина ко-

торого вместе с береговыми эстакадами составляет 2 145 м. 

В Новосибирске активно ведется строительство объектов общественно-административного, спор-

тивно-оздоровительного и культурно-развлекательного назначения, торговых комплексов. В течение по-

следних десяти лет (начиная с 2010 года) в Новосибирске ежегодно вводится более 1 млн кв. метров жилья. 

Не один год в Новосибирске работают международные торговые сети, такие, как «Леруа Мерлен», 

«Ашан», «Метро Кэш энд Кэри». Среднегородская обеспеченность населения площадями торговых объек-

тов — 2 280 кв. м на одну тысячу жителей. Продолжается активное развитие крупных торговых сетей су-

пермаркетов «Ярче!», «Мария-Ра», «Пятерочка», «Магнит», «Горожанка», «Лента». Растет число предприя-

тий фирменной торговли местных и отечественных производителей: «Торговая площадь», «Карасук», «Ок-

тябрьская птицефабрика», «Новосибирская птицефабрика», «Коченевская птицефабрика», «Шоколадная 

фабрика «Новосибирская», «Наслаждение», ТД «Дудник», ТД «Приз», «Вестфалика». 

Новосибирск является одним из крупнейших в России региональных центров оптовой торговли. В 

12 километрах от города создан промышленно-логистический парк общей площадью 2 000 га. В числе 

крупных торгово-логистических комплексов: оптово-розничный центр «НОРДМОЛЛ», торговый комплекс 

«Восток», оптово-розничный центр «Фудсиб», ориентированные, в первую очередь, на ритейлеров, средний 

и крупный опт. 

Современный Новосибирск – это деловой, торгово-финансовый, научно-промышленный и культур-

ный центр азиатской части России. В Новосибирске находится резиденция полномочного представителя 

Президента Российской Федерации в Сибирском федеральном округе, расположены представительство Ми-

нистерства иностранных дел Российской Федерации, Сибирское таможенное управление, представительства 

иных федеральных органов и ведомств, штаб-квартиры межрегиональных организаций. 

Город разделен на 8 административных территорий – Дзержинский, Кировский, Калининский, Ле-

нинский, Октябрьский, Первомайский, Советский районы и Центральный округ. Самыми крупными из них 

по численности населения являются Ленинский район и Центральный округ; по занимаемой площади – Со-

ветский район и Центральный округ. 

Новосибирск является центром Новосибирской агломерации, которая включает поселения, эконо-

мически, социально и территориально тесно взаимосвязанные с Новосибирском, находящиеся от его центра 

в пределах полуторачасовой доступности. Население агломерации превышает 2 млн человек, а ее доля в 

валовом региональном продукте Новосибирской области превышает 3/4 и практически целиком определяет 

тенденции развития областной экономики. В состав агломерации попадают города Бердск, Искитим, Обь, 

поселок Кольцово, Новосибирский район, а также близлежащие к Новосибирску районы области (частично), 

в том числе Искитимский, Колыванский, Коченевский, Мошковский, Ордынский, Тогучинский. Социаль-
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ный аспект взаимодействия поселений в Новосибирской городской агломерации определяется слабым тер-

риториальным сегментированием рынка труда и объективными тенденциями формирования на смежных 

территориях единого трудового рынка. 

Промышленно-логистический парк (ПЛП) Новосибирской области16 создан в 2007 году по 

инициативе Правительства Новосибирской области и Агентства инвестиционного развития Новосибирской 

области. Комплексное управление парком и развитие его инфраструктуры осуществляет Управляющая ком-

пания «Промышленно-логистический парк» (АО «УК «ПЛП»). В ноябре 2015 года Промышленно-

логистический парк получил сертификат соответствия Национальному стандарту Российской Федерации 

ГОСТ Р 56301-2014 «Индустриальные парки. Требования». На территории ПЛП реализуются инвестицион-

ные проекты российские и зарубежные компании. 

ПЛП – это современная инвестиционная площадка с полным комплексом инженерной, дорожно-

транспортной и общественно-деловой инфраструктуры. На территории парка созданы все необходимые 

условия для развития логистических и производственных компаний. ПЛП входит в десятку крупнейших 

индустриальных парков России. Его общая площадь более 2 000 га (кадастровый квартал № 54:19:034102). 

Участок расположен восточнее села Прокудское. 

Промышленно-логистический парк Новосибирской области находится в непосредственной близо-

сти (12 км) от центра города. По участку проходит федеральная трасса (М-51), участок пересекает Западно-

Сибирская железнодорожная магистраль. С обеих сторон наличествуют железнодорожные тупиковые ветки, 

есть техническая возможность завести их внутрь участка. На небольшом расстоянии проходит Северный 

объезд, в скором времени планируется — Южный. Таким образом, участок окажется расположенным на 

объездном кольце города. Близость а/п «Толмачево» (воздушный грузопоток). Сравнительно небольшая 

удаленность от контейнерного терминала ст. «Клещиха». 

 

Рис. 3. Местоположение Промышленно-логистического парка (ПЛП)17 

                                                 

 
16 Официальный сайт парка, https://plp-nso.ru/o-parke.html, а также информация сайта Группы компаний Абажур 

(https://stroy54.ru/plp-promyshlenno-logisticheskij-park-tolmachevo-novosibirskoj-oblasti/) 

17 Информация сайта Группы компаний Абажур, https://stroy54.ru/plp-promyshlenno-logisticheskij-park-tolmachevo-novosibirskoj-oblasti/ 
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В буферной части участка расположены транспортно-складские хозяйства крупных инвесторов, в 

промышленной зоне – перерабатывающие производства. Селитебная зона отсутствует. 

На территории парка построены и введены в эксплуатацию базовые объекты инженерно-

транспортной инфраструктуры, в том числе газопровод высокого давления, электросетевые объекты, систе-

ма теплоснабжения, железнодорожные пути необщего пользования и внутриплощадочные автомобильные 

дороги. Все инженерные и транспортные сети парка объединены в инфраструктурные коридоры, которые 

проложены вдоль участков инвесторов. Точка подключения расположена в пределах инфраструктурного 

коридора на расстоянии от 1 до 70 м от границы земельного участка. Строительство линии электропередач 

осуществляется непосредственно до энергопринимающих устройств резидента. 

Резиденты парка: ООО «АРНЕГ», Корпорация «Глория Джинс», АО «Завод тарных изделий», ООО 

ЗКПД «Арматон», ЗАО «РОСА», ООО «Восточная Снековая Компания», ООО «СИБАЛЮКС РЕСУРС», 

ООО «РУСАГРОМАРКЕТ», ООО «СЛАДОМИР ЛОГИСТИК ГРУПП», ООО «ИЭК НСК», ООО 

«РОССПАК», ООО «МОН'ДЭЛИС РУСЬ», ГК «АЛЮТЕХ», ООО «СИРИУС» и другие. 
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Рис. 4. Местоположение Объекта оценки18 

Локальное местоположение объекта 

Оцениваемые объекты расположены в зоне производственного использования (в Промышленно-

логистическом парке Новосибирской области). Ближайшей крупной автомагистралью является федераль-

ная автомобильная дорога Р-254 Челябинск-Курган-Омск-Новосибирск. Объект оценки расположен в 

непосредственной близости к данной автомагистрали. Подъезд к территории осуществляется по асфальти-

рованной дороге. Ближайшее окружение составляют здания складского назначения. Расстояние до границ 

                                                 

 
18 Источник картографической информации: https://yandex.ru/maps 
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областного центра г. Новосибирск около 15 км, расстояние до аэропорта г. Новосибирск составляет около 

11 км. 

Оцениваемое нежилое здание представляет собой высококлассную складскую недвижимость, рас-

положенную на охраняемой огороженной территории, въезд на которую осуществляется через КПП. 

Описание месторасположения с точки зрения градостроительного зонирования 

 

Рис. 5. Карта градостроительного зонирования МО Толмачевский сельсовет19 

Согласно градостроительному зонированию, Объект оценки расположен в производственно-

логистической зоне. 

3.5. Описание земельного участка 

Табл. 8. Описание земельного участка 

Наименование Земельный участок, кадастровый №54:19:034102:510, общая площадь 

20 190 кв. м, адрес объекта: Новосибирская обл., МО Толмачевский сель-

совет 

Адрес расположения Новосибирская область, Новосибирский район, МО Толмачевский сельсовет 

Кадастровый номер 54:19:034102:510 

Кадастровая стоимость по состоянию на 01 января 

2022 г., руб. 

10 885 262,17 

Территориальная зона по карте градостроительного 
зонирования правил землепользования и застройки 

Производственно-логистическая зона 

Зоны особого режима использования Санитарно-защитная зона Филиала ООО «МАРС» (реестровый номер 54:19-

6.246, учетный номер 54.19.2.157) 

Общая площадь, кв. м 20 190,00 +/-50 

Общая площадь, сот. 201,90 

                                                 

 
19 Карта градостроительного зонирования Толмачевского сельсовета Новосибирского района, Новосибирской области, 

https://nsr.nso.ru/sites/nsr.nso.ru/wodby_files/files/document/2021/11/documents/list_1.jpg 
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Наименование Земельный участок, кадастровый №54:19:034102:510, общая площадь 

20 190 кв. м, адрес объекта: Новосибирская обл., МО Толмачевский сель-

совет 

План земельного участка согласно данным Пуб-
личной кадастровой карты 

 

Категория земель Земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, теле-

видения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, 
земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения 

Вид разрешенного использования Логистические комплексы 

Фактическое (текущее) использование По назначению 

Рельеф участка Ровный 

Конфигурация участка Многоугольная 

Наличие зарегистрированных строений на участке Имеются: Здание (Универсальное индустриальное здание №9), кадастровый 

№ 54:19:034102:569 

Наличие иных строений/сооружений на участке Имеется площадка для маневрирования и стоянки для грузового и легкового 

транспорта 

Инженерные коммуникации Водоснабжение (скважина), электроснабжение, канализация (септик), газо-

снабжение по границе участка 

Наличие ж/д ветки На земельном участке ж/д ветка отсутствует. 

Согласно публичной информации20 ж/д ветка имеется рядом с участком (со-
седние участки обеспечены ж/д веткой) 

 
Подъездные пути Асфальтированные подъездные пути 

Наличие движимого имущества, не связанного с 

недвижимостью 

Отсутствует 

Иные факторы, оказывающие влияние на стоимость Не выявлены 

Согласно Заданию на оценку, расчет стоимости земельного участка производится с учетом произве-

денных работ по улучшению. При возведении Объекта недвижимости по Инвестиционному договору №6/9 

от 07.07.2017 г. и в результате его реализации, на земельном участке в 2017-2019 г. был осуществлен ком-

плекс работ по улучшению качества земельного покрытия для дальнейшей его эксплуатации в рамках раз-

решенного использования и строительства, включающий земляные работы, благоустройство территории под 

строящийся складской корпус, расположенного в пределах земельного участка, в том числе укладка дорож-

ного покрытия, обустройства пешеходных зон. Земельный участок оснащен коммуникациями: электроснаб-

жение, водоснабжение, теплосети, газоснабжение. На основании сводного сметного расчета стоимости 

строительства от 24 ноября 2020 г. по состоянию на 3 квартал 2020 г. общая величина затрат, которые были 

понесены составила 159 331 485,94 руб. без НДС. Расчет стоимости земельного участка с учетом работ, 

произведенных в рамках реализации Инвестиционного договора представлен справочно. Итоговая величина 

стоимости земельного участка действительна только при продаже единого объекта недвижимости (земель-

ного участка и улучшений, расположенных на участке) целиком. Согласно ст. 552 ГК РФ по договору про-

дажи здания, сооружения или другой недвижимости покупателю одновременно с передачей права собствен-

                                                 

 
20 Источник данных: https://roscadastr.com/map 
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ности на такую недвижимость передаются права на земельный участок, занятый такой недвижимостью и 

необходимый для ее использования. 

Необходимость каких-либо прочих специальных допущений и ограничений, связанных с особенно-

стями Объекта оценки, кроме представленных в п. 1.4 Отчета и в описании расчета стоимости, в отношении 

оцениваемых прав на земельный участок не выявлена. 

3.6. Описание объекта капитального строительства 

Техническое состояние оцениваемого здания, определялось по данным критериев оценки техниче-

ского состояния21 на основе данных о техническом состоянии объекта и фотоматериалов, предоставленных 

Заказчиком.  

Табл. 9. Описание объекта капитального строительства 

Показатель Нежилое здание логистический складской комплекс «ПНК-Толмачево» (Универ-

сальное индустриальное здание №9), площадью 11 085 кв. м, расположенное по 

адресу: Новосибирская обл., Новосибирский р-н, МО Толмачевский сельсовет, 

платформа 3307 км, д. 16, корп. 2 

Кадастровый номер 54:19:034102:569 

Адрес местоположения Новосибирская обл., Новосибирский р-н, МО Толмачевский сельсовет, платформа 

3307 км, д. 16, корп. 2 

Общая площадь, кв. м 11 085,00 

Общая площадь по стандартам BOMA, кв. м 11 271,07 

Площадь административно-бытовой части по 

стандартам ВОМА, кв. м 

767,82 

Доля АБЧ, % 6,81% 

Состав площадей в разрезе функционального 

использования 

Складские, административно-бытовые 

Текущее использование По назначению, передано в аренду 

Техническое состояние Хорошее 

Кадастровая стоимость по состоянию на 01 

января 2023 г., руб. 

187 442 856,61 

Этажность 1 

Преобладающая высота этажа, м 13,4 

Год постройки здания 2018 

Описание основных конструктивных эле-

ментов здания 

  

Фундамент Монолитный железобетонный столбчатый из тяжелого бетона класса по прочности 

B20WI0F150 

Наружные и внутренние капитальные 

стены 

Наружные стены здания - трехслойные сэндвич панели с негорючим утеплителем из 

минеральной тонковолокнистой ваты толщиной 150 мм.  

Перекрытия Стальные фермы из стальных профилей пролетом 24,0 м, 18,0 м (стропильные) и 12,0 м 

Крыша Кровля - неэксплуатируемая. Покрытие - мягкое, рулонное (мембрана ПВХ); утепли-
тель кровли двухслойный суммарной толщины 140 мм: верхний и нижний слой - жест-

кие минераловатные плиты (группа горючести НГ); пароизоляция полиэтиленовая 

пленка, оцинкованный профилированный настил. Функцию ограждения несет на себе 
парапет здания. Водосток - внутренний, водосточные воронки с подогревом. На кровле 

предусмотрены парапетные воронки для аварийного водоотвода 

Полы Шлифованный, из упрочненного бетона, бетонная монолитная плита пола толщиной 

220мм из тяжелого бетона, класса по прочности В20 по подготовленному основанию 
из щебня 

Проемы Конструкция оконных блоков - двухкамерный стеклопакет в алюминиевом переплете с 

межстекольным расстоянием 14мм (Rr= 0.59 кв. м-°С/Вт). Двери наружные и внутрен-
ние приняты стандартные по ГОСТам 31173-2003 и 6629-88 

Отделочные работы Отделка универсального индустриального помещения изнутри: стены: отделка 

сэндвич-панелей - заводская окраска, стены из железобетонных панелей без отделки. 
Отделка административной части: стандартная отделка в хорошем качестве 

Системы инженерного обеспечения здания   

Отопление  Имеется (от котельной) 

Водопровод  Имеется (скважина) 

Канализация  Имеется (местная) 

Горячее водоснабжение  Имеется 

Электроосвещение  Имеется 

Слаботочные устройства Имеются 

                                                 

 
21 Техническое состояние определялось согласно Приказу Росстата от 15.06.2016 N 289 «Об утверждении статистического инстру-

ментария для организации федерального статистического наблюдения за наличием и движением основных фондов (средств) и других 

нефинансовых активов, Табл. 1. Шкала экспертных оценок технического состояния зданий, сооружений, машин и оборудования, 

транспортных средств» http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_199931/5a60e3f19bdac47bc5e04005aac9adcd14b40f4d/) 
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Показатель Нежилое здание логистический складской комплекс «ПНК-Толмачево» (Универ-

сальное индустриальное здание №9), площадью 11 085 кв. м, расположенное по 

адресу: Новосибирская обл., Новосибирский р-н, МО Толмачевский сельсовет, 

платформа 3307 км, д. 16, корп. 2 

Вентиляция  Имеется 

Наличие движимого имущества, не связанно-

го с недвижимостью 

Имеется стеллажное оборудование (принадлежит арендатору) 

Иные факторы, оказывающие влияние на 
стоимость  

Не выявлены 

Необходимость каких-либо прочих специальных допущений и ограничений, связанных с особенно-

стями Объекта оценки, кроме представленных в п. 1.4 Отчета и в описании расчета стоимости, в отношении 

оцениваемого объекта не выявлена. 

Далее представлены фотоматериалы, предоставленные Заказчиком. По устным данным Заказчика, 

фотоматериалы отражают состояние Объекта оценки на дату оценки. 

 

Фото № 1. Прилегающая территория 
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Фото № 2. Фасад оцениваемого здания 

 

Фото № 3. Фасад оцениваемого здания 
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Фото № 4. Фасад оцениваемого здания 

 

Фото № 5. Фасад оцениваемого здания 
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Фото № 6. Фасад оцениваемого здания 

 

Фото № 7. Прилегающая территория 
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Фото № 8. Прилегающая территория 

 

Фото № 9. Нежилое помещение оцениваемого здания 
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Фото № 10. Нежилое помещение оцениваемого здания 

 

Фото № 11. Нежилое помещение оцениваемого здания 



 

ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 
ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ 

 

 

40 

 

Фото № 12. Нежилое помещение оцениваемого здания 

 

Фото № 13. Нежилое помещение оцениваемого здания 
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Фото № 14. Нежилое помещение оцениваемого зда-

ния 

Фото № 15. Нежилое помещение оцениваемого зда-

ния 

3.7. Назначение и текущее использование Объекта оценки 

Оцениваемое недвижимое имущество представляет собой земельный участок и здание, помещения 

которого имеют преимущественно складское назначение, но также включают в свой состав административ-

но-бытовые площади. На дату оценки объекты используются по назначению. 

На дату оценки помещения оцениваемого здания по Долгосрочному договору аренды помещений в 

здании от 14.05.2018 г. с Дополнительными соглашениями № 1 -4 переданы в аренду. Договор носит долго-

срочный характер (согласно Дополнительному соглашению №4 от 10 мая 2023 г. к Долгосрочному договору 

аренды от 14.05.2018 г., срок аренды по 12 апреля 2027 г.). На дату оценки вакантные площади в здании от-

сутствуют, загрузка 100%. Условия данного долгосрочного договора и анализ его соответствия рыночным 

данным приведены в п. 6.4.3 Отчета. При этом контрагент по Долгосрочному договору аренды не раскрыва-

ется в Отчете в связи с политикой конфиденциальности. Учитывая текущую макроэкономическую и поли-

тическую обстановку, Оценщик считает целесообразным отметить, что Арендатор по состоянию на дату 

оценки не входит в санкционный список компаний России. Настоящая оценка проводится исходя из допу-

щения о планомерном продолжении финансово-хозяйственной деятельности Арендатора и соблюдении до-

говорных отношений. 

3.8. Указание сегментов рынка недвижимости, в которых может позициони-

роваться Объект оценки 

Оцениваемое здание позиционируется в сегменте высококлассной складской недвижимости. Класс 

объекта наиболее близок к классу А22. 

                                                 

 
22 Классификация производственно-складских объектов представлена в разделе 4.2 Отчета 
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Раздел 4. АНАЛИЗ РЫНКА 

4.1. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обста-

новки в стране и регионе на рынок Объекта оценки 

Табл. 10. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки на рынок 

Объекта оценки 

Факторы  Социально-экономическое положение России23 Социально-экономическое положение Новоси-

бирской области24 

Объем валового 

продукта 

Объем ВВП России за 2023 г., по первой оценке, составил 

в текущих ценах 171 041,0 млрд рублей. Индекс его физи-
ческого объема относительно 2022 г. составил 103,6%. 

Индекс-дефлятор ВВП за 2023 г. по отношению к ценам 

2022 г. составил 106,3%. 

Валовой региональный продукт (ВРП) Новосибир-

ской области по итогам 2023 года прогнозируется в 
объеме 1,9 трлн рублей. По данным Минэкономраз-

вития региона, ВРП Новосибирской области по 

итогам 2022 года остался на уровне 2021 года и 
составил в сопоставимых ценах 1 трлн 797,22 млрд 

рублей. Таким образом, ВРП, как ожидается, вы-

растет на 5,6%.25 

Объемы произ-
водства основных 

отраслей хозяйств 

Индекс промышленного в январе 2024 г. по сравнению с 
январем 2023 г. составил 104,6%, с декабрем 2023 г. - 

80,7%. 

Индекс производства по виду деятельности «Добыча по-
лезных ископаемых» в январе 2024 г. по сравнению с 

январем 2023 г. составил 100,8%, с декабрем 2023 г. - 
93,9%. 

Индекс производства по виду деятельности «Обрабатыва-

ющие производства» в январе 2024 г. по сравнению с 
январем 2023 г. составил 107,5%, с декабрем 2023 г. - 

70,0%. 

Объем работ, выполненных по виду деятельности «Строи-
тельство», в январе 2024 г. составил 731,9 млрд рублей, 

или 103,9% (в сопоставимых ценах) к уровню соответ-

ствующего периода 2023 года. 

Индекс промышленного производства в январе 
2024 г. составил 111,0 % к январю 2023 года. 

Индекс производства по добыче полезных ископае-

мых в январе 2024 г. составил 119,0 % к январю 
2023 года. 

Индекс производства по виду деятельности «Обра-
батывающие производства» в январе 2024 г. соста-

вил 110,8 % к январю 2023 года. 

Объем работ, выполненных по виду деятельности 
«Строительство», в январе 2024 г. составил 24 245,7 

млн руб., что составило 195,8% к январю 2023 года. 

В январе 2024 года на территории области сданы в 
эксплуатацию 4,6 тыс. квартир общей площадью 

367,3 тыс. кв. метров, что на 3,3% выше уровня 

января 2023 года. 

Структура эконо-
мики региона 

Производство ВВП по видам экономической деятельно-
сти, в % к итогу: 

Наименование вида экономической деятельно-

сти 

2023 г. 

Сельское, лесное хозяйство, охота, рыболовство и 

рыбоводство 

3,7% 

Добыча полезных ископаемых 12,4% 

Обрабатывающие производства 13,5% 

Обеспечение электрической энергией, газом и 

паром; кондиционирование воздуха 

2,2% 

Водоснабжение; водоотведение, организация 

сбора и утилизации отходов, деятельность по 

ликвидации загрязнений 

0,4% 

Строительство 5,0% 

Торговля оптовая и розничная; ремонт автотранс-

портных средств и мотоциклов 

13,4% 

Транспортировка и хранение 6,9% 

Деятельность гостиниц и предприятий обществен-

ного питания 

0,9% 

Деятельность в области информации и связи 3,2% 

Деятельность финансовая и страховая 5,2% 

Деятельность по операциям с недвижимым иму-

ществом 

10,5% 

Деятельность профессиональная, научная и техни-

ческая 

4,5% 

Деятельность административная и сопутствующие 

дополнительные услуги 

2,3% 

Структура валового регионального продукта по 
видам экономической деятельности (в текущих 

ценах, в % к итогу):26 

Наименование вида экономической 

деятельности 

2021 г. 

Сельское, лесное хозяйство, охота, рыбо-

ловство и рыбоводство 

5,7% 

Добыча полезных ископаемых 4,5% 

Обрабатывающие производства 13,5% 

Обеспечение электрической энергией, 

газом и паром; кондиционирование воздуха 

2,3% 

Водоснабжение; водоотведение, организа-

ция сбора и утилизации отходов, деятель-

ность по ликвидации загрязнений 

0,5% 

Строительство 4,3% 

Торговля оптовая и розничная; ремонт 

автотранспортных средств и мотоциклов 

16,4% 

Транспортировка и хранение 11,0% 

Деятельность гостиниц и предприятий 

общественного питания 

0,9% 

Деятельность в области информации и 

связи 

3,9% 

Деятельность финансовая и страховая 0,4% 

Деятельность по операциям с недвижимым 

имуществом 

12,8% 

Деятельность профессиональная, научная и 

техническая 

5,4% 

                                                 

 
23 Федеральная служба государственной статистики (Росстат) // Доклад «Социально-экономическое положение России январь 2024 
года» (опубликовано 28.02.2024 г.) – URL: https://rosstat.gov.ru/compendium/document/50801; https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-

01-2024.pdf 

24 Территориальный орган Федеральной службы государственной статистики по Новосибирской области // Социально-экономическое 
положение Новосибирской области (январь 2024 года) (опубликовано 07.03.2024 г.) – URL: https://54.rosstat.gov.ru/folder/42303, 

https://54.rosstat.gov.ru/storage/mediabank/DOKLAD01.docx 

25 Статья «ВРП Новосибирской области в 2023 году составит 1,9 трлн рублей – прогноз» от 23 ноября 2023 г. – URL: 

https://www.interfax-russia.ru/siberia/news/vrp-novosibirskoy-oblasti-v-2023-godu-sostavit-1-9-trln-rubley-prognoz 

26 Территориальный орган Федеральной службы государственной статистики по Новосибирской области // Валовой региональный 

продукт // ВДС ОКВЭД 2 (с 2016 г.) (опубликовано 16.03.2023 г.) – URL: https://54.rosstat.gov.ru/folder/140578, 

https://54.rosstat.gov.ru/storage/mediabank/ВРП_ОКВЭД2_с_2016.xlsx 
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Факторы  Социально-экономическое положение России23 Социально-экономическое положение Новоси-

бирской области24 

Государственное управление и обеспечение воен-

ной безопасности; социальное обеспечение 

7,8% 

Образование 3,0% 

Деятельность в области здравоохранения и соци-

альных услуг 

3,2% 

Деятельность в области культуры, спорта, органи-

зации досуга и развлечений 

1,0% 

Предоставление прочих видов услуг 0,5% 

Деятельность домашних хозяйств как работодате-

лей; недифференцированная деятельность частных 

домашних хозяйств по производству товаров и 

оказанию услуг для собственного потребления 

0,3% 

 

Деятельность административная и сопут-

ствующие дополнительные услуги 

3,3% 

Государственное управление и обеспечение 

военной безопасности; социальное обеспе-

чение 

4,8% 

Образование 4,1% 

Деятельность в области здравоохранения и 

социальных услуг 

4,6% 

Деятельность в области культуры, спорта, 

организации досуга и развлечений 

0,8% 

Предоставление прочих видов услуг 0,8% 
 

Оборот розничной 

торговли 

Оборот розничной торговли в январе 2024 г. составил 

3 943,2 млрд рублей, или 109,1% (в сопоставимых ценах) к 
январю 2023 года. 

Оборот розничной торговли в январе 2024 г. соста-

вил 76 347,3 млн руб., что составило 114,0% к соот-
ветствующему периоду 2023 года. 

Индекс потреби-

тельских цен 

В январе 2024г. по сравнению с предыдущим месяцем 

индекс потребительских цен составил 100,9%, в том числе 

на продовольственные товары - 101,3%, непродоволь-

ственные товары - 100,5%, услуги - 100,8% 

Индекс потребительских цен в январе 2024 года по 

отношению к предыдущему месяцу составил 101%, 

в том числе на продовольственные товары – 

101,6%, непродовольственные товары – 100,2% и 

услуги –101,4%. 

Уровень доходов 
населения 

Среднемесячная начисленная заработная плата работни-
ков организаций в 2023 г., по предварительным данным, 

составила 73 709 рублей и по сравнению c 2022 г. выросла 

на 14,1%, в декабре 2023 г. – 103 815 рублей и выросла по 
сравнению с соответствующим периодом предыдущего 

года на 16,6%. 

Уровень безработицы населения в возрасте 15 лет и стар-
ше в январе 2024 г. составил 2,9% (без исключения сезон-

ного фактора). 

Среднемесячная номинальная начисленная зара-
ботная плата работников организаций в 2023 году, 

по предварительным данным, составила 62 178 

рублей. По сравнению с 2022 годом она увеличи-
лась на 17,9%. Реальная начисленная заработная 

плата (с учетом индекса потребительских цен) в 

2023 году составила 112,4% к 2022 году. 
Уровень зарегистрированной безработицы на конец 

января 2024 года составил, по оценке, 0,6% числен-

ности рабочей силы. 

Наиболее значи-

мые предприятия 

региона 

«Газпром» занял первое место в рейтинге. В 2022 году 

компания заработала прибыль в размере 1,3 трлн рублей. 

За восемь месяцев 2023 года крупнейший российский банк 
- Сбербанк заработал 999 млрд рублей прибыли. Крупные 

нефтегазовые компании – «Роснефть» (прибыль за первое 

полугодие 2023 года – 652 млрд рублей), «Лукойл» (565 
млрд рублей) и «Ямал СПГ» (совместное предприятие 

«Новатэка» и иностранных инвесторов, компания раскры-

вает только показатели за год). Именно эти компании 
заняли три следующие позиции после «Газпрома». За-

мкнул пятерку самых прибыльных компаний «Новатэк». 

Из-за отсутствия в списке металлургических холдингов и 
падения прибыли банков на 10-е место прорвался произ-

водитель минеральных удобрений «Фосагро». В 2022 году 

чистая прибыль «Фосагро» выросла на 42% и достигла 
рекордных 184,7 млрд рублей благодаря росту цен на 

продукцию. Самой прибыльной транспортной компанией 

стал «ОТЭКО-Портсервис» (№22), оператор Таманского 
терминала навалочных грузов (уголь и сера) на Черном 

море. Также в рейтинг попали крупнейший на Дальнем 

Востоке логистический оператор FESCO (№37), увели-
чившая прибыль почти в 10 раз судоходная компания 

«Совкомфлот» (№58), железнодорожные операторы «Пер-

вая грузовая компания» (№38), Globaltrans (№64), «Мо-

дум-Транс» (№66) и др. Оператор платежной системы 

«Мир» НСПК (№61) увеличил свою прибыль в 2,6 раза, до 

25,3 млрд рублей. Благодаря уходу международных пла-
тежных систем Visa, Mastercard и др. эмиссия карт «Мир» 

за год выросла на 60%. 27 

Крупнейшие предприятия по выручке: АО НПК 

«Катрен», АО «Авиакомпания «Сибирь», АО «Раз-

рез Колыванский», ООО «БКС Консалтинг», ООО 
«Разрез Восточный», АО «Новосибирскэнерго-

сбыт», АО «СИБЭКО», ООО «АДС «КИТ», ООО 

«Восточная Техника», ООО «АГРОРЕСУРСЫ», 
ООО «Группа Компаний Демидов», ООО «Сдэк-

Глобал», ООО «РИЧ ФЭМИЛИ» и др.28 

Показатели инве-
стиционной при-

влекательности 

региона 

По состоянию на дату оценки действует запрет ЕС на 
присвоение кредитно-рейтинговыми агентствами ЕС рей-

тингов России и российским компаниям, а также запрет на 

предоставление рейтинговых услуг российским клиен-
там.29 

Инвестиционный рейтинг Новосибирской области 
по итогам 2022 г. – В-2 (умеренный уровень инве-

стиционной привлекательности).30 

                                                 

 
27 Статья «Газпром» снова возглавил рейтинг самых прибыльных компаний России» от 05 октября 2023 г.  – URL: 

https://www.forbes.ru/biznes/497832-gazprom-snova-vozglavil-rejting-samyh-pribyl-nyh-kompanij-rossii?ysclid=lqdjca3m70680247229 

28 Компании Новосибирской области по выручке (данные за 2022 г.), https://spark-interfax.ru/statistics/region/50000000000 

29 Сетевое издание «Интерфакс.ру». ЕС запретил транзакции с частью госкомпаний РФ и экспорт предметов роскоши в страну. 

15.03.2022 г. (информация действительна на дату оценки) // URL: https://www.interfax.ru/business/828254 



 

ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 
ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ 

 

 

44 

Факторы  Социально-экономическое положение России23 Социально-экономическое положение Новоси-

бирской области24 

Политическая 

обстановка 

Россия лидирует среди всех стран мира по площади лесов, чернозёмов и запасам пресной воды, по запасам при-

родного газа, занимает второе место в мире по запасам угля, третье - по месторождениям золота, первое – по 
добыче палладия, третье - по добыче никеля, первое - по производству неона, второе - по редкоземельным мине-

ралам и другим ресурсам, являющимся основой развития самых передовых современных технологий. Российская 

Федерация унаследовала от СССР вторую по мощности в мире энергетическую систему (электростанции, место-
рождения нефтегазового сектора, геологоразведка и наука, магистральные, распределительные сети и трубопро-

воды), частично сохранила тяжёлую и машиностроительную индустрию, передовую оборонную науку. Россия 

имеет наилучшие компетенции в атомной энергетике, в строительстве ледокольного флота. У России имеются 
огромные возможности развития и использования своих северных территорий и континентального шельфа Арк-

тики. Значительные перспективы - у Северного морского пути. 

Лидерство стран Западной Европы, США и Японии (военное, финансовое, технологическое, научное) и высокий 
уровень жизни исторически были достигнуты путем экономического и военного разграбления ими колоний в 

Африке, Азии, Америке, Австралии, а также путем истощения собственных природных ресурсов, что обуславли-

вает и объясняет их сегодняшнюю агрессивность. Экспансионизм, заложенный в 1949 году в основу образования 
военно-политического блока НАТО во главе с США (Великобритания, Франция, Италия, Канада, Нидерланды, 

Дания, Норвегия, Португалия, Исландия, Люксембург, Бельгия), привёл к его расширению (Греция, Турция, ФРГ, 

Испания, Венгрия, Польша, Чехия, Болгария, Латвия, Литва, Румыния, Словакия, Словения, Эстония, Хорватия и 
Албания) и войнам по всему миру (Корея, Ливан, Вьетнам, Куба, Югославия, Ирак, Ливия, Сирия). Для продви-

жения интересов крупного западного капитала и расширения НАТО в других странах в ход идет распространение 

экономической и финансовой зависимости, устранение или подкуп национальных лидеров и элит, искажение 
истории и идеологическое разложение общества этих стран, разжигание межнациональной и религиозной розни, 

организация беспорядков среди молодежи, операции спецслужб и военные провокации, оккупация и размещение 

в этих странах военных баз. 
Сегодня самыми значимыми факторами риска для мира и мировой экономики являются кризисные процессы, 

происходящие в странах Запада и, прежде всего, в США: дефицит энергии и ресурсов, структурный кризис эко-

номики (значительное превышение доли финансов и услуг над производством), инфляция и рецессия, огромные 
госдолги, дефицит госбюджетов и высокая вероятность дефолта, социальное расслоение, падение жизненного 

уровня большинства населения и политический раскол общества. 

«Западный проект» и «общество потребления» съедают ресурсы планеты и ведут человечество к конфликтам и 
войнам. Поэтому сегодняшнее военно-политическое наступление США и НАТО по всему миру, с одной стороны, 

и ответные защитные меры России, а также Китая, Ирана, стран Ближнего Востока и Латинской Америки - с 

другой, на фоне структурного, сырьевого и энергетического кризисов мировой капиталистической системы (про-
являющихся в рецессии, инфляции, огромных госдолгах, в социальных и внутриполитических конфликтах), на 

фоне высокого уровня технологического и информационного развития мирового сообщества, на фоне расслоения 

доходов от использования мировых ресурсов ведут к радикальным изменениям международных отношений. Ме-

няются структура мировой экономики, логистика, геополитика, международное право. Мир вошёл в период гло-

бального противостояния и изменения, разделяясь на новые зоны влияния. И пока не сложится новый баланс сил, 

пока не установятся новые принципы и правила международных взаимоотношений, валютные и торговые нормы, 
пока не стабилизируются экономики центральных полюсов, мир в целом будет испытывать политические, эконо-

мические и социальные потрясения. В большей степени конфликтам становятся подвержены территории полити-

чески и экономически нестабильных стран и стран, находящихся между основными центрами влияния и военной 
силы, территории, обладающие природными и энергоресурсами. 

В такой обстановке, учитывая гарантированную обороноспособность России, полную кадровую, энергетическую 

и ресурсную обеспеченность, учитывая прочность сложившейся структуры власти и высокую сплоченность рос-
сийского общества, считаем, что наша страна находится в лучшем положении по сравнению с другими центрами 

влияния и останется политически и экономически стабильной и перспективной.31 

Денежно-кредитная политика 2022-2023 годов характеризуется следующими этапами. Конец 2022 — первое по-
лугодие 2023 года: сохранение ключевой ставки в условиях постепенного увеличения текущего инфляционного 

давления с пониженных уровней. Июль — октябрь 2023 года: повышение ключевой ставки в условиях реализа-
ции существенных проинфляционных рисков (с 7,5% до 15%). Для возвращения инфляции к цели в 2024 году и ее 

дальнейшей стабилизации вблизи 4% необходим продолжительный период поддержания жестких денежно-

кредитных условий в экономике. 
Дальнейшее развитие ситуации в российской экономике зависит от ряда внутренних и внешних условий. Со сто-

роны внутренних условий первостепенное значение имеет то, как российская экономика продолжит адаптиро-

ваться к введенным внешним ограничениям.  
Со стороны внешних условий ключевое значение будет иметь развитие процессов деглобализации (фрагмента-

ции) мировой экономики, динамика инфляции и ДКП в развитых странах, изменение финансового положения 

стран с формирующимися рынками, накопивших большие объемы долгов в иностранной валюте, изменение гео-
политической ситуации. В зависимости от сочетания этих ключевых предпосылок Банк России рассматривает 

возможные варианты развития ситуации.32 

Аналитики значительно повысили оценку ВВП в 2023 году – рост на 3,5% (+0,4 п.п.). Прогноз роста экономики 
в 2024 году повышен на 0,3 п.п. до 1,6%. Прогнозы на последующие годы не изменились, как и оценка долго-

                                                                                                                                                             

 
30 АО «Эксперт РА» / «Инвестиционная привлекательность регионов: рокировка позиций в новых условиях», 16.10.2023 г. // URL: 

https://raexpert.ru/researches/regions/invest_regions_2023/?ysclid=lqc1sgz4o6758094190 

31 По материалам: СтатРиелт. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки на рынок недвижимости 

на февраль 2024 года – URL: https://statrielt.ru/downloads/Анализ%202024%20февраль.pdf 

32 По материалам: Банк России, Основные направления единой государственной денежно-кредитной политики на 2024 год и период 

2025 и 2026 годов // https://cbr.ru/about_br/publ/ondkp/on_2024_2026/ 
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срочных темпов роста — +1,5% ежегодно. Согласно прогнозам аналитиков, изменение ВВП в 2026 году к 2021 
году составит +7,0% (опрос в декабре 2023 г.: +6,3%).33 

Динамика макроэкономических показателей, в т. ч. по отраслям, напрямую сказывается на привле-

кательности вложений в недвижимость.  

Динамика оборотов торговли свидетельствует о покупательской способности населения. В свою 

очередь, объем покупательской способности населения оказывает влияние на рынок недвижимости, т. к. с 

изменением покупательской активности соответствующим образом растет либо снижается объем платеже-

способного спроса.  

В случае если показатели региона на фоне общероссийских выглядят благоприятно, расположение 

объектов оценки в данном регионе может рассматриваться с позитивной точки зрения. Напротив, в случае 

негативных результатов по региону можно говорить о снижении инвестиционной привлекательности объек-

тов недвижимости. 

Выводы: 

Новосибирская область продолжает находиться в числе лидирующих регионов с высоким уровнем 

инвестиционной привлекательности. В регионе наблюдается рост индекса промышленного производства. 

Вырос объем работ, выполненных по виду деятельности «Строительство». Отмечалось увеличение объемов 

розничной торговли. Среднемесячная начисленная заработная плата работников организаций в 2023 году, 

по предварительным данным, составила 62 178 рублей (по сравнению с 2022 годом она увеличилась на 

17,9%). 

В начале 2022 года ситуация в российской экономике существенно изменилась. Ряд стран ввели 

беспрецедентные по масштабу санкции в отношении российского реального и финансового секторов. Они 

существенно затруднили международную логистику и расчеты, ограничили импорт зарубежных и экспорт 

отечественных товаров и услуг. Кроме того, некоторые международные компании приостановили деятель-

ность на территории страны. Введение санкций и существенный рост неопределенности привели к увеличе-

нию волатильности на финансовом рынке, росту рисков для финансовой стабильности, увеличению инфля-

ционных и девальвационных ожиданий, что не может не сказываться на широком рынке недвижимости. Для 

стабилизации ситуации Банк России, Правительство Российской Федерации и другие государственные ор-

ганы приняли комплекс мер, которые позволили ограничить риски для финансовой стабильности, поддер-

жать устойчивость банковского сектора и в целом стабилизировать ситуацию. Однако полноценная под-

стройка экономики к введенным ограничениям требует времени. Дальнейшее развитие событий в россий-

ской экономике характеризуется существенной неопределенностью34. 

4.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит Объект оценки 

Классификация производственно-складских площадей является инструментом для определения ти-

па здания производственно-складского назначения в зависимости от качества реализации проекта по следу-

ющим категориям: конструктивные особенности, технические и инженерные системы, территория, управле-

ние объектом и услуги для арендаторов. Согласно классификации, разработанной компанией Knight Frank в 

2013 году, все производственно-складские объекты подразделяются на следующие классы: 

• качественные производственно-складские площади (склады класса А+, класса А, класса В); 

• прочие объекты (склады класса С – объекты производственно-складского назначения, кото-

рые не могут быть классифицированы как класс А+, А или В. 

Табл. 11. Классификация производственно-складской недвижимости35 

Класс объекта 

Класс А+ 

1. Конструктивные особенности 

1.1 Тип сооружения Современное одноэтажное складское здание прямоугольной формы, построенное с использо-
ванием негорючих материалов 

                                                 

 
33 Макроэкономический опрос Банка России. Результаты опроса: февраль 2024 года (https://www.cbr.ru/statistics/ddkp/mo_br/) 

34 Источник: https://cbr.ru/Content/Document/File/139691/on_2023(2024-2025).pdf 
35 Источник: Классификация складских помещений, выполненная компанией KnightFrank, дата публикации 18 сентября 2013 г., 

http://www.logistics.ru/warehousing/news/klassifikaciya-skladskih-pomeshcheniy-knight-frank 
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Класс объекта 

1.2 Высота потолков Не менее 12 м от уровня пола до конструктивных элементов здания и инженерных систем 

1.3 Сетка колонн • Здание без колонн или с шагом колонн не менее 12 м; 

• Расстояние между пролетами не менее 24 м; 

• Наличие защитных сооружений колонн. 

1.4 Покрытие пола Сверхплоский пол с антипылевым покрытием 

1.5 Минимальная нагрузка на пол Не менее 7 т./ кв. м для зданий с чистой высотой потолков 12 м 

1.6 Высота пола от уровня земли Уровень пола 1,20 м над уровнем земли 

1.7 Зона разгрузки • Автоматические ворота докового типа (dock shelters) с погрузчно-разгрузочными площа-

дями регулируемой высоты (dock levelers) в количестве не менее 1 на 800 кв. м складской 
площади; 

• Наличие ворот с въездной рамой для негабаритных грузов, не менее 1 шт. на каждый 

противопожарный блок. 

1.8 Мезонин • Мезонин устраивается по фронту погрузки-разгрузки на высоте 5,7 м, глубина мезонина 

не менее 9 м; 

• Минимальная нагрузка на пол не менее 1,2 т/ кв. м, наличие ограждающих конструкций 

по краю мезонина. 

2. Технические и инженерные системы здания 

2.1 Электричество Наличие трансформаторных подстанций у каждого здания, 100% резервирование электриче-
ских мощностей 

2.2 Наличие зарядных комнат Наличие зарядных комнат для кислотных аккумуляторов в каждом пожарном блоке из расчета 

1 зарядная комната площадью 30 кв. м на каждые 10 тыс. кв. м складской площади 

2.3 Слаботочные сети • Наличие оптоволоконных телекоммуникаций; 

• Наличие подключения минимум двух провайдеров телекоммуникационной связи, отсут-

ствие эксклюзивного договора с провайдером.  

2.4 Температурный режим Наличие системы отопления, обеспечивающей постоянную температуру не менее + 14о, при 

наружной температуре воздуха -35о (исключая низкотемпературные режимы хранения) 

2.5 Система пожарной сигнали-
зации и пожаротушения 

• Наличие автоматической системы пожарной сигнализации; 

• Наличие резервуаров пожаротушения и насосной станции первого уровня и второго подъ-

ема в полном соответствии с требованиями спринклерной системы пожаротушения; 

• Использование спринклерных систем пожаротушения c повышенной проливной способ-

ностью, соответствующих стандартам FM Global. 

2.6 Эффективное использование 
энергоресурсов 

Сокращение энерго- и тепло- потерь и сокращение коммунальных затрат посредством приме-
нения энергосберегающих технологий по мировым стандартам качества, например: 

• дополнительное утепление кровли и периметра здания; 

• использование энергосберегающих ламп. 

2.7 Защита инженерных систем Наличие защитных сооружений вокруг инженерных систем с целью предотвраще-

ния/минимизации повреждений 

3. Характеристики участка 

3.1 Территория • Огороженная и круглосуточно охраняемая, освещенная, благоустроенная территория; 

• Размещение зданий на участке следует планировать исходя из автономного функциониро-

вания, как с точки зрения инженерных систем, так и подъездных дорог внутренней терри-

тории; 

• Площадь застройки - до 45% от общей площади земельного участка. 

3.2 Организация движения • Наличие зоны маневрирования грузового транспорта перед складом для беспрепятствен-

ного подъезда автомобилей к докам. Ширина зоны для стандартных доков – не менее 38 

м, для доков, установленных под углом 45 градусов – не менее 27 м; 

• Наличие как минимум двух въездов/выездов на территории; 

• Схема организации движения на участке круговая, с пожарными проездами не менее 6 м 

шириной. 

3.3 Парковка • Наличие бесплатной парковки перед въездом на территорию из расчета не менее 1 м/м для 

большегрузных автомобилей на 2,5 тыс. кв. м складских площадей; 

• Наличие парковочных мест на территории: большегрузные автомобили: не менее 1 м/м на 

1 000 кв. м; легковые автомобили: не менее 1 м/м на 75 кв. м офисной площади. 

4. Прочие характеристики 

4.1 Офисные площади Наличие административно-бытовых помещений при складе (минимум 5% от складской площа-
ди), в т. ч. 

• офисные помещения; 

• санитарные узлы; 

• подсобные помещения; 

• серверные комнаты; 

• раздевалки для персонала; 

• комната приема пищи. 

4.2 Управление зданием Внедренная система управления зданием (BMS, Building Management System)  для обеспечения 

контроля инженерных систем здания и мониторинга систем безопасности 

Класс А 

1. Конструктивные особенности 

1.1 Тип сооружения Современное одноэтажное складское здание прямоугольной формы, построенное с использо-

ванием негорючих материалов 

1.2 Высота потолков Не менее 12 м, позволяющие установку многоуровневого стеллажного оборудования; 

1.3 Сетка колонн • Здание без колонн или с шагом колонн не менее 12 м; 

• Расстояние между пролетами не менее 18 м; 

• Наличие защитных сооружений колонн. 
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Класс объекта 

1.4 Покрытие пола Бетонный пол с антипылевым покрытием 

1.5 Минимальная нагрузка на пол Не менее 6 т/ кв. м для зданий с чистой высотой потолков 12 м 

1.6 Высота пола от уровня земли Уровень пола в зоне погрузки-разгрузки – 1,20 м над уровнем земли 

1.7 Зона разгрузки Автоматические ворота докового типа (dock shelters) с погрузочно-разгрузочными площадями 
регулируемой высоты (dock levelers) в количестве не менее 1 на 1 000 кв. м складской площади 

1.8 Мезонин В случае строительства мезонина над зоной погрузки-разгрузки – минимальная нагрузка на пол 

не менее 1,2 т/кв. м, наличие ограждающих конструкций по краю мезонина 

1.9 Фасад Использование фасадов, обеспечивающих достаточную теплоизоляцию в соответствии с тех-
ническими регламентами РФ (в зависимости от региона). 

2. Технические и инженерные системы здания 

2.1 Электричество • Наличие независимых электроподстанций у каждого здания, 100% резервирование элек-

трических мощностей; 

• Использование современных технологий по оптимизации потребления электроэнергии. 

2.2 Наличие зарядных комнат Наличие зарядных комнат для кислотных аккумуляторов в каждом пожарном блоке 

2.3 Слаботочные сети Оптоволоконные телекоммуникации. 

2.4 Температурный режим Наличие системы отопления 

2.5 Вентиляция Наличие приточно-вытяжной вентиляции 

2.6 Система пожарной сигнали-

зации и пожаротушения 

Наличие системы пожарной сигнализации и автоматической системы пожаротушения 

2.7 Защита инженерных систем Наличие защитных сооружений вокруг инженерных систем с целью предотвраще-

ния/минимизации повреждений 

3. Характеристики участка 

3.1 Территория • Огороженная и круглосуточно охраняемая, освещенная, благоустроенная территория; 

• Размещение зданий на участке следует планировать исходя из автономного функциониро-

вания, как с точки зрения инженерных систем, так и подъездных дорог внутренней терри-
тории; 

• Площадь застройки - до 45% от общей площади земельного участка. 

3.2 Организация движения • Наличие зоны маневрирования грузового транспорта перед складом для беспрепятствен-

ного подъезда автомобилей к докам. Ширина зоны для стандартных доков – не менее 38 

м, для доков, установленных под углом 45 градусов – не менее 27 м; 

• Наличие как минимум двух въездов/выездов на территории; 

• Схема организации движения на участке круговая, с пожарными проездами не менее 6 м 

шириной. 

3.3 Парковка • Наличие бесплатной парковки перед въездом на территорию из расчета не менее 1 м/м для 

большегрузных автомобилей на 2,5 тыс. кв. м складских площадей; 

• Наличие парковочных мест на территории: большегрузные автомобили: не менее 1 м/м на 

1 000 кв. м; легковые автомобили: не менее 1 м/м на 75 кв. м офисной площади. 

4. Прочие характеристики 

4.1 Офисные площади Наличие административно-бытовых помещений при складе (минимум 5% от складской площа-

ди), в т. ч. 

• офисные помещения; 

• санитарные узлы; 

• подсобные помещения; 

• серверные комнаты; 

• раздевалки для персонала; 

• комната приема пищи. 

4.2 Управление зданием Профессиональная управляющая компания (с портфелем не менее 200 тыс. кв. м складских 

объектов в России или соответствующим международным опытом) 

4.3 Дополнительно (не являются 
обязательными требованиями) 

• Наличие общежития на территории;  

• Наличие пожарного депо на территории;  

• Наличие столовой на территории. 

Класс В 

1. Конструктивные особенности 

1.1 Тип сооружения Одно-, многоэтажное складское здание предпочтительно прямоугольной формы, вновь постро-

енное или реконструированное 

1.2 Высота потолков 6 м 

1.3 Покрытие пола Ровный бетонный пол 

1.4 Минимальная нагрузка на пол Не менее 4 т/ кв. м  

1.5 Зона разгрузки • Автоматические ворота докового типа (dock shelters) с погрузчно-разгрузочными площа-

дями регулируемой высоты (dock levelers) в количестве не менее 1 на 1 500 кв. м склад-

ской площади; 

• Наличие пандуса для разгрузки автотранспорта. 

2. Технические и инженерные системы здания 

2.1 Вентиляция Наличие приточно-вытяжной вентиляции 

2.2 Слаботочные сети Оптоволоконные телекоммуникации 

2.3 Температурный режим Наличие системы отопления 

2.4 Система пожарной сигнали-
зации и пожаротушения 

Наличие системы пожарной сигнализации и автоматической системы пожаротушения 

3. Характеристики участка 

3.1 Территория • Огороженная и круглосуточно охраняемая территория; 

• Площадь застройки - до 60% от общей площади земельного участка. 
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Класс объекта 

3.2 Парковка Наличие бесплатной парковки на территории 

4. Прочие характеристики 

4.1 Офисные площади Наличие административно-бытовых помещений при складе (минимум 5% от складской площа-

ди), в т. ч. 

• офисные помещения; 

• санитарные узлы (туалеты, душевые); 

• подсобные помещения; 

• раздевалки для персонала. 

4.2 Дополнительно В случае многоэтажного строения – наличие достаточного количества грузовых лиф-

тов/подъемников грузоподъемностью не менее 3 тонн (не менее 1 на 1 000 кв. м складской 

площади). 

Класс С 

1. Конструктивные особенности 

1.1 Тип сооружения Капитальное производственное помещение или утепленный ангар 

1.2 Высота потолков от 4 м 

1.3 Покрытие пола Асфальт или бетонная плитка, бетон без покрытия 

1.4 Зона разгрузки Наличие пандуса для разгрузки автотранспорта 

2 Технические и инженерные системы здания 

2.1 Слаботочные сети Оптоволоконные телекоммуникации 

2.2 Температурный режим Наличие системы отопления 

2.3 Система пожарной сигнали-

зации и пожаротушения 

Наличие пожарной сигнализации и системы пожаротушения 

3. Характеристики участка 

3.1 Территория Охрана по периметру территории 

4. Прочие характеристики 

4.1 Офисные площади • Наличие офисных помещений при складе;  

• Наличие вспомогательных помещений при складе. 

4.2 Дополнительно • В случае многоэтажного строения – наличие грузовых лифтов/подъемников; 

• Наличие железнодорожной ветки; 

• Наличие ворот на нулевой отметке. 

Оцениваемый объект капитального строительства представляет собой современное одноэтажное зда-

ние прямоугольной формы с высотой потолков преимущественно около 13 м, с автоматическими воротами 

докового типа, с погрузочно-разгрузочными площадями регулируемой высоты, имеет зарядные комнаты в 

каждом блоке, находится на огороженной и охраняемой территории с зоной маневрирования грузового 

транспорта и парковкой для большегрузных автомобилей и легковых автомобилей. Оцениваемый объект 

согласно приведенной классификации, относится к классу А. 

Таким образом, Объект оценки целесообразно позиционировать как высококлассную складскую не-

движимость класса А. 

4.3. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений 

4.3.1. Обзор рынка земельных участков36 

Общая площадь земельного фонда Новосибирской области составляет 17 775,6 тыс. га. 

Основную часть территории Новосибирской области занимают земли сельскохозяйственного 

назначения – 62,5 % и земли лесного фонда – 26,1 %, остальные распределены между землями запаса, вод-

ного фонда, особо охраняемых природных территорий, землями населенных пунктов, землями промышлен-

ности и иного специального назначения. 

                                                 

 
36 Федеральная служба государственной регистрации, кадастра и картографии // Государственный (национальный) доклад о состоя-

нии и использовании земель в Российской Федерации в 2022 году –URL: https://rosreestr.gov.ru/upload/Doc/16-

upr/Doc_Nation_report_2022_dop.pdf 

Статья «В России подорожала покупка земельных участков» от 25 октября 2023 г., https://stroygaz.ru/news/construction/v-rossii-

podorozhala-pokupka-zemelnykh-uchastkov/?ysclid=lsh9whcrmr894575776 

Статья «В Новосибирской области за последние годы стоимость земли резко выросла» от 12 сентября 2023 г., 

https://nsk.rbc.ru/nsk/12/09/2023/64ffc91b9a7947721952f884?ysclid=lsfzo0oes9320902883 
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Рис. 6. Распределение земель Новосибирской области по категориям (на 1 января 2023 года, тыс. га) 

Треть всех земель в Новосибирской области принадлежит гражданам. 

 

Рис. 7. Распределение земельного фонда по формам собственности 

По данным аналитического отдела платформы «Авито Недвижимость» по итогам III квартала 2023 

года стоимость земельных участков в России не изменилась и составила 55 тыс. рублей. При этом цены на 

землю сельхозназначения выросли на 9% за сотку, промназначения – на 8%, а земля под строительство жи-

лых домов подорожала на 2%. 

По данным аналитиков, значительнее всего сотка земли подорожала в Саратовской (+18%, до 65 

тыс. рублей), Волгоградской (+11%, до 50 тыс. рублей) и Ульяновской областях (+10%, до 40 тыс. рублей). 

В 14 регионах цены на участки не изменились, а в пяти регионах – снизились: Кировской (-7%, до 14 тыс. 

рублей за сотку), Московской (-2%, до 106 тыс. рублей), Воронежской областях (-1%, до 41 тыс. рублей), а 

также в Башкортостане (-1%, до 54 тыс. рублей) и Ярославской области (-0,3%, до 26 тыс. рублей). 

При этом самая дорогая земля экспонируется в Краснодарском крае (200 тыс. рублей за сотку), Да-

гестане (192 тыс. рублей), Ростовской области (187,5 тыс. рублей) и Крыму (178 тыс. рублей). 

Что касается спроса, то за III квартал 2023 года интерес к покупке земельных участков в среднем не 

изменился – землю под ИЖС посетители платформы искали на 3% чаще, под промышленные объекты – на 

4%, а интерес к участкам сельхозназначения сократился на 6%. Предложение за квартал в целом уменьши-

лось на 6%. 

В сегменте аренды земельных участков в III квартале 2023 года спрос сократился на 20%, преиму-

щественно из-за сезонности. Например, интерес к аренде участков сельхозназначения снизился на 51%. Це-

на аренды за сотку за три месяца уменьшилась на 19% по той же причине. 

В начале сентября 2023 года средняя цена участка в Новосибирской области составляет 126 тыс. 

рублей за сотку. Это на 7% ниже июньских максимумов (135,5 тыс. рублей), на 14% выше, чем год назад 

(110,3 тыс. рублей) и на 38% выше, чем 3 года назад (91,2 тыс. рублей). 

На фоне роста спроса увеличиваются и средние цены земельных участков. Связано это как с индек-

сацией в конкретных объявлениях, так и с изменением структуры предложения – в первую очередь с рынка 

уходят более доступные варианты. 

Елена Лапшина, эксперт Циан.Аналитики, отмечает, что стоимость земельного участка зависит от 

его площади, рельефа и общего состояния, транспортной доступности, экологии, близости водоемов и леса, 

наличия и возможности подключения коммуникаций. 

Дороже всего участки традиционно в Новосибирске, Бердске, Кольцово и Новосибирском районе. 

Самые экономичные по стоимости из районов, близких к городу – Тогучинский и Черепановский районы. 
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Рис. 8. Стоимость земельных участков в Новосибирской области 

Предложение 

Абсолютное подавляющее большинство продаваемых земельных участков под промышленное 

освоение находится в г. Новосибирск (в Новосибирской агломерации). В отдаленных районах Новосибир-

ской области предлагаются на продажу единичные объекты. 

Так, по данным сайта объявлений Avito, в период проведения оценки в листингах находилось 231 

объявление о продаже земельных участков промышленного назначения, расположенных в Новосибирской 

области. 

При этом, в ходе изучения объявлений, Оценщиком установлено, что в перечень объявлений входят 

не только земельные участки под промышленное освоение, но и небольшие участки под коммерцию, а так-

же земли сельскохозяйственного назначения под сельскохозяйственное производство, т. о., реальный объем 

предложения промышленных земель существенно меньше. Диапазон предлагаемых площадей земельных 

участков широкий – от 3 сот. до 43,96 га. 
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Рис. 9. География распределения предложений по продаже земельных участков под промышленное 

освоение по данным сайта объявлений Avito37 

                                                 

 
37 https://www.avito.ru/novosibirskaya_oblast/zemelnye_uchastki/prodam/promnaznacheniya-ASgBAQICAUSWA9oQAUCmCBTqVQ 
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Рис. 10. Средняя стоимость земельных участков в г. Новосибирск (пригород) и Новосибирской обла-

сти, руб./сот.38 

Согласно данным системы недвижимости «НЕАГЕНТ» средняя стоимость земельных участков в при-

городе Новосибирска и Новосибирской области на март 2024 года находится в диапазоне от 126 400 руб./сот 

до 144 400 руб./сот. (предложение включает земельные участки различных площади и назначения, в том 

числе участки под коммерцию). 

Объем доступных рыночных данных об объектах-аналогах с указанием правил их отбора для прове-

дения расчетов и обоснование использования лишь части доступных Оценщику объектов-аналогов 

Для дальнейшего использования в расчетах Оценщик отобрал наиболее сопоставимые объекты-

аналоги по следующим правилам (критериям) отбора: 

• актуальные на дату оценки предложения; 

• предложения, характеристики которых полностью указаны в тексте объявления или имеется 

возможность провести интервьюирование представителя для уточнения необходимых харак-

теристик; 

• земельные участки с наиболее эффективным использованием: под производственно-

складскую застройку; 

                                                 

 
38 Система недвижимости «НЕАГЕНТ», https://neagent.info/novosibirsk/statistic/prodazha/prodam-uchastok/#prigorod:novosibirskaya-

oblast 
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• рассматривались предложения к продаже объектов, расположенные в непосредственной бли-

зости от областного центра г. Новосибирск и/или районах г. Новосибирска, наиболее при-

ближенных к оцениваемому; 

• к расчетам принимались свободные земельные участки; 

• дублирующиеся объявления, представленные в открытом доступе, не рассматривались как 

отдельные предложения. 

Дополнительно следует отметить, что на рынке может быть представлено больше предложений, ак-

туальных на дату оценки, чем принято к расчету. Количество принятых к расчету объектов-аналогов опре-

деляется Оценщиком в соответствии с определенными правилами отбора объектов-аналогов и принципом 

достаточности, кроме этого, приоритет отдается объектам с меньшей общей валовой коррекцией. При этом 

Оценщик отбирает среднерыночные по ценовым показателям объекты с учетом характеристик оцениваемо-

го объекта, в то время как на рынке могут быть представлены предложения с экстремально низкими или 

высокими ценами исходя из личных мотивов правообладателей, то есть в соответствии с п. 7 ФСО V Оцен-

щик избегает завышенных или заниженных цен предложений и не приводит их в Отчете. Кроме того, при 

выборе объектов-аналогов учитывалась достаточность и достоверность информации. При этом Оценщик 

допускает, что информация, указанная в объявлениях и/или полученная в ходе интервьюирования, является 

достоверной. 
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Табл. 12. Объем доступных Оценщику рыночных данных об объектах-аналогах 

Характеристики / Объекты срав-

нения 

Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Местоположение Новосибирская область, р-н Новосибир-

ский, с/с Толмачевский 

Новосибирская область, г. Новоси-

бирск, Толмачёвское ш., 45В (ориен-
тир) 

Новосибирская область, г. Обь, восточ-

нее земельного участка с кадастровым 
номером 54:36:020206:454 

Новосибирская область, Новосибир-

ский район, Криводановский сельсовет 

Кадастровый номер 54:19:034001:3925 54:35:062655:94 54:36:020206:922 54:19:022301:9250 

Тип объекта Свободный земельный участок Свободный земельный участок Свободный земельный участок Свободный земельный участок 

Общая площадь, сот. 300,85 257,12 133,05 105,40 

Категория земель Земли промышленности, энергетики, 
транспорта, связи, радиовещания, телеви-

дения, информатики, земли для обеспече-

ния космической деятельности, земли обо-
роны, безопасности и земли иного специ-

ального назначения 

Земли населённых пунктов Земли населённых пунктов Земли промышленности, энергетики, 
транспорта, связи, радиовещания, теле-

видения, информатики, земли для 

обеспечения космической деятельно-
сти, земли обороны, безопасности и 

земли иного специального назначения 

Вид разрешенного использования Многофункциональные здания и комплек-
сы, объединяющие виды разрешенного 

использования, установленные настоящим 

пунктом; оптовые базы и склады различно-
го профиля; объекты производственного 

назначения; площадки для разворота и 

отстоя транспортных средств 

Склады (6.9)-промышленные базы; 
склады 

Деловое управление (4.1), Объекты 
торговли (торговые центры, торгово-

развлекательные центры (комплексы)) 

(4.2), Магазины (4.4), Объекты придо-
рожного сервиса (4.9.1), Склады (6.9), 

Автомобильный транспорт (7.2) 

Производственная деятельность (6.0); 
Склады (6.9) 

Точная ссылка https://novosibirsk.etagi.com/commerce/80276
35/ 

https://novosibirsk.cian.ru/sale/commercia
l/293598038/ 

https://novosibirsk.cian.ru/sale/commercia
l/294432340/ 

https://www.avito.ru/krivodanovka/zemel
nye_uchastki/uchastok_100_sot._promnaz

nacheniya_2841371022 

Источник информации Дмитрий Александрович, +7 964 096 68 72  +7 913 016-72-38 Кобзева Светлана, +7 965 827-34-20 Дмитрий, +7 958 737-06-08 

Цена предложения, руб. 30 900 000  18 000 000  7 500 000  7 378 000  

Цена предложения, руб./сот. 99 717  70 006  56 370  70 000  

Использование в расчетах + + + + 

Как следует из представленных в таблице данных, цены предложений сопоставимых земельных участков составляют от 56 370 до 99 717 руб. / сот. НДС не обла-

гается (без учета потенциального снижения в процессе торга). 

Расчет стоимости оцениваемого земельного участка производится исходя из наиболее эффективного использования – в качестве земельного участка для эксплуа-

тации здания складского назначения со вспомогательными площадями административно-бытового назначения. Альтернативные варианты использования не рассматри-

ваются (см. Раздел 5 Отчета), в связи с чем интервал значений цен по ним не указывается в Отчете. 
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4.3.2. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены зе-

мельных участков 

Основные ценообразующие факторы для земельных участков: 

• сегмент рынка, к которому относится земельный участок (предполагаемая к строительству 

функция); 

• правовой статус земельного участка (собственность, долгосрочная или краткосрочная аренда, 

аренда на инвестиционных условиях); 

• наличие или отсутствие ограничений (обременений); 

• местоположение земельного участка; 

• инженерное обеспечение земельного участка; 

• размер участка; 

• транспортная доступность. 

Такие характеристики сделок, как условия финансирования предполагаемой сделки, условия продажи, 

дата совершения сделки устанавливаются при каждой сделке индивидуально, учитываются участниками сдел-

ки и могут оказывать влияние на цену земельного участка, однако не выделяются рынком в качестве ценообра-

зующих факторов.  

Для целей исследования рынка в рамках настоящего Отчета приводим данные Справочника оценщика 

недвижимости под общ. ред. Л. А. Лейфера. 

 

Рис. 11. Перечень основных факторов и коэффициенты их влияния на стоимость земельных участков 

под индустриальную застройку39 

Корректирующие коэффициенты, представленные в справочниках, рассчитаны на основании результа-

тов экспертного опроса специалистов-оценщиков и/или получены в результате статистической обработки дан-

ных по ценам продаж (предложений) объектов недвижимости. В случае, если в справочниках представлены и 

коэффициенты на основании опроса, и коэффициенты, полученные в результате статистической обработки, 

приоритет отдавался последним. 

Важно отметить, что корректирующие коэффициенты рассчитывались отдельно для различных групп 

городов России в соответствии с численностью населения. При этом ряд коэффициентов в справочниках пред-

ставлен с разбивкой по численности, а ряд усредненно по России. Соответственно, Оценщик использует дан-

ные, представленные в разбивке по численности населения городов при наличии таковых, а при отсутствии – 

средние по России.  

Объект оценки расположен в МО Толмачевский сельсовет Новосибирской области. Данный населенный 

пункт относится к Новосибирской агломерации, которая включает поселения, экономически, социально и 

территориально тесно взаимосвязанные с г. Новосибирском, находящиеся от его центра в пределах полуто-

рачасовой доступности. Население агломерации, как было указано выше, превышает 2 млн человек (см. п. 3.4 

                                                 

 
39 «Справочник оценщика недвижимости - 2022. Земельные участки. Часть 1. Территориальные характеристики и корректирующие 
коэффициенты на локальное местоположение», составленный Приволжским центром методического и информационного обеспечения 

оценки под ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 2022 г. 
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Отчета). Таким образом, по местоположению Объект оценки отнесен Оценщиком к категории объектов, 

расположенных в городах с численностью населения более 1 млн чел (кроме г. Москва и г. Санкт-Петербург). 

Оценщик при проведении расчета использует данные, представленные в разбивке по численности населения 

при наличии таковых, а при отсутствии – средние по России. 

Характеристики рынка, в частности некоторые корректирующие коэффициенты зависят от активности 

соответствующего сегмента рынка. Они принимают различные значения от ликвидности того сегмента рынка, 

к которому относится оцениваемый объект. Поэтому указанные коэффициенты для различных по уровню ак-

тивности сегментов рынка следует устанавливать отдельно. С этой целью в справочнике разделены характери-

стики, относящиеся к активному и неактивному рынкам. При этом в Справочнике принята следующая трактов-

ка этих понятий. 

Под активным понимается рынок, характеризующийся высоким уровнем торговой активности, неболь-

шим разбросом цен на подобные объекты недвижимости, присутствием на рынке достаточного количества 

продавцов и покупателей, конкуренцией и достаточно большим объемом совершаемых сделок. Активный ры-

нок включает ликвидные объекты, характеризующиеся большим спросом, прежде всего, объекты жилой, 

офисной и торговой недвижимости, расположенные в больших городах, объекты производственной и склад-

ской недвижимости, находящиеся в крупных промышленных центрах, земельные участки в зонах отдыха и 

другие объекты, пользующиеся большим спросом.  

Под неактивным понимается рынок, характеризующийся низким уровнем торговой активности, боль-

шим разбросом цен на подобные объекты недвижимости, ограниченным количеством продавцов и редкими 

сделками. Неактивный рынок включает объекты, не пользующиеся спросом, прежде всего, коммерческие объ-

екты, находящиеся в отдаленных районах и небольших населенных пунктах. Сюда могут быть отнесены круп-

нейшие и дорогостоящие имущественные комплексы, а также объекты недвижимости, характеризующиеся 

крайне ограниченным количеством потенциальных покупателей. Следует отметить, что разделение на актив-

ные и неактивные рынки достаточно условное. Не существует какой-либо четкой границы между рынком, ко-

торый является активным, и неактивным рынком.  

В случае, если в Справочнике представлены корректирующие коэффициенты для различных по актив-

ности рынков, Оценщик использовал показатели для соответствующего типа рынка, определенного для оцени-

ваемого объекта в ходе анализа.  

Исходя из достаточного количества предложений к продаже объектов в регионе расположения Объ-

екта оценки целесообразно использовать корректирующие коэффициенты для активного рынка. 

В случае, если в Справочнике представлены корректирующие коэффициенты для различных по актив-

ности рынков, Оценщик использовал показатели для соответствующего типа рынка, определенного для каждо-

го оцениваемого объекта в ходе соответствующего анализа.  

Корректирующие коэффициенты применяются к ценам объектов-аналогов для приведения их характе-

ристик к характеристикам объекта оценки. Корректировки вводятся положительные, когда Объект оценки 

лучше объекта-аналога, отрицательные – когда объект оценки хуже объекта-аналога. При этом, если в исполь-

зуемом справочнике с данными о влиянии корректировок представлена величина положительной корректиров-

ки, то величина отрицательной корректировки рассчитывается как обратная, соответственно, если представле-

на величина отрицательная, то величина положительной рассчитывается как обратная. Таким образом, в случае 

необходимости обратная величина корректировки от представленной в используемом источнике может быть 

рассчитана по формуле: 

Кобр =
1

Кпр

, где: 

• Кпр – прямой коэффициент; 

• Кобр – обратный коэффициент. 
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Передаваемые имущественные права 

 

Рис. 12. Корректирующие коэффициенты на передаваемые права40 

Местоположение земельного участка 

Как правило, наиболее востребованными и дорогими являются участки, расположенные в областном 

центре. В целом же по региону уровень цен схож в сопоставимых по статусу населенных пунктах. Также на 

стоимость участка влияет и его месторасположение в пределах населенного пункта. 

 

                                                 

 
40 «Справочник оценщика недвижимости - 2022. Земельные участки. Часть 2. Территориальные характеристики и корректирующие 
коэффициенты на локальное местоположение», составленный Приволжским центром методического и информационного обеспечения 

оценки под ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 2022 г. 
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Рис. 13. Корректирующие коэффициенты в зависимости от расположения участка относительно ло-

кального местоположения в регионе41 

  

                                                 

 
41 «Справочник оценщика недвижимости - 2022. Земельные участки. Часть 1. Территориальные характеристики и корректирующие 
коэффициенты на локальное местоположение», составленный Приволжским центром методического и информационного обеспечения 

оценки под ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 2022 г. 
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Рис. 14. Корректирующие коэффициенты в зависимости от расположения индустриального участка от-

носительно локального местоположения в городе42 

Расположение участка в непосредственной близости от крупных автодорог оказывает положительное 

влияние на его стоимость. 

                                                 

 
42 «Справочник оценщика недвижимости - 2022. Земельные участки. Часть 1. Территориальные характеристики и корректирующие 
коэффициенты на локальное местоположение», составленный Приволжским центром методического и информационного обеспечения 

оценки под ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 2022 г. 
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Рис. 15. Корректирующие коэффициенты в зависимости от расположения участка относительно автома-

гистралей43 

Общая площадь (масштаб) объектов 

Площадь объектов является одним из факторов, влияющим на стоимость объектов. Влияние фактора 

масштаба заключается в том, что увеличение площади объекта при прочих равных условиях приводит к сни-

жению удельной стоимости. 

 

Рис. 16. Корректирующие коэффициенты на фактор масштаба (площадь) земельных участков (города с 

численностью населения более 1 млн человек)44 

Инженерное обеспечение земельного участка 

Наличие инженерных коммуникаций является одним из наиболее значимых факторов стоимости зе-

мельных участков. 

 

 

                                                 

 
43 Справочник оценщика недвижимости-2022, Земельные участки. Часть 1. Территориальные характеристики и корректирующие коэф-
фициенты на локальное местоположение. Под общ. ред. Л. А. Лейфера. – Нижний Новгород: Приволжский центр методического и ин-

формационного обеспечения оценки, 2022 г. 

44 Справочник оценщика недвижимости-2022, Земельные участки. Часть 2. Физические характеристики объекта. Характеристики, от-
ражающие функциональное назначение объекта. Передаваемые имущественные права. Скидки на торг. Коэффициенты капитализации. 

Под общ. ред. Л. А. Лейфера. – Нижний Новгород: Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, 2022 г. 
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Рис. 17. Корректирующие коэффициенты в зависимости от обеспеченности участка коммуникациями45 

Наличие железнодорожной ветки 

На стоимость земельных участков также влияет наличие железнодорожной ветки, уровень благоустрой-

ства участка (наличие ограждения, обеспеченность площадками с твердым покрытием и др.) и дорожной ин-

фраструктуры. 

 

Рис. 18. Корректирующие коэффициенты в зависимости от обеспеченности участка железнодорожной 

веткой46 

                                                 

 
45 Аналитические исследования Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт на 01.01.2024 года, https://statrielt.ru/statistika-
rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3390-na-kommunikatsii-zemelnykh-uchastkov-popravki-korrektirovki-na-01-01-2024-

goda. 

46 «Справочник оценщика недвижимости - 2022. Земельные участки. Часть 1. Территориальные характеристики и корректирующие 
коэффициенты на локальное местоположение», составленный Приволжским центром методического и информационного обеспечения 

оценки под ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород, сентябрь 2022 г. 
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Рис. 19. Корректирующие коэффициенты в зависимости от благоустройства земельного участка и до-

рожной инфраструктуры47 

Наиболее эффективное использование земельного участка 

Учитывая существенные отличия по стоимости земельных участков с разным назначением, подбор объ-

ектов-аналогов изначально ведется по виду разрешенного использования (ВРИ) оцениваемого объекта. 

Скидки на торг при заключении сделок 

При анализе возможной величины скидки на торг следует учитывать, что оцениваемый земельный уча-

сток относится к активному рынку. 

                                                 

 
47 Аналитические исследования Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт на 01.01.2024 года, https://statrielt.ru/statistika-
rynka/statistika-na-01-01-2023g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3048-na-blagoustrojstvo-i-dorozhnuyu-infrastrukturu-zemelnykh-uchastkov-

korrektirovki-na-01-01-2023-goda 
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Рис. 20. Скидка на торг, уторгование при продаже земельных участков48 

4.3.3. Обзор рынка складской недвижимости 

Анализ рынка складской недвижимости регионов России49 

Предложение 

Общий объём предложения качественных складских площадей в России по итогам 2023 года составил 

45,7 млн кв. м. Из них 54% (или 24,6 млн кв. м) приходится на Московский регион, 11% (4,9 млн кв. м) – на 

Санкт-Петербург и Ленинградскую область и порядка 34% (16,2 млн кв. м) – на остальные регионы России. 

В Приволжском федеральном округе располагается 4,2 млн кв. м (26%) качественных складских пло-

щадей от общего объема предложения в регионах России (не вкл. Московский регион и Санкт-Петербург). 

Наиболее крупными регионами данного федерального округа являются Самара (1,1 млн кв. м), Казань (1,1 млн 

кв. м) и Нижний Новгород (0,6 млн кв. м). 

На втором месте расположен Центральный федеральный округ, где помимо Московского региона со-

средоточено около 3 млн кв. м (18%) качественной складской недвижимости. Из них 53% приходится на Воро-

неж (0,8 млн кв. м), Калугу (0,4 млн кв. м) и Тулу (0,4 млн кв. м). Далее с сопоставимыми объемами следуют 

три федеральных округа – Уральский (2,7 млн кв. м), Южный (2,7 млн кв. м) и Сибирский (2,4 млн кв. м). Их 

доля в общей структуре регионального предложения составляет 17%, 17% и 15% соответственно. На Дальне-

восточный, Северо-Кавказский и Северо-Западный ФО (не вкл. Санкт-Петербург и Лен. область) суммарно 

приходится 1,1 млн кв. м (7%) от всего объема складского предложения среди регионов России. 

                                                 

 
48 Аналитические исследования Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт по состоянию на 01.01.2024 года, 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3391-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-

zemelnykh-uchastkov-na-01-01-2024-goda 

49 Рынок складской недвижимости. Регионы России. 2023, https://kf.expert/publish/rynok-skladskoj-nedvizhimosti-regiony-rossii-2023 
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Рис. 21. Основные индикаторы рынка складской недвижимости России по итогам 2023 года 

По итогам 2023 года самыми крупными регионами по общему объёму качественной складской недви-

жимости стали Екатеринбург, Новосибирск, Краснодар, Самара, Казань и Ростов-на-Дону: суммарно они фор-

мируют более половины рынка (51%). Большинство из них являются городами-миллионниками и крупными 

логистическими центрами своих федеральных округов. 

Общий объём складских площадей, введённых в 2023 году в России, составил 3,2 млн кв. м, что на 9% 

меньше, чем в 2022 году. Из общего объёма введённых в эксплуатацию складских площадей 40% (1 292 тыс. 

кв. м) площадей приходится на Московский регион, 10% (294 тыс. кв. м) – на Санкт-Петербург и Ленинград-

скую область и 50% (1 610 тыс. кв. м) – на остальные регионы России. Основной причиной сокращения пока-

зателя стали более низкие объемы ввода складской недвижимости в двух крупнейших регионах страны – 

Москве и Санкт-Петербурге. По сравнению с 2022 годом объемы завершенного строительства сократились на 

34% и 48% соответственно. В то же время в регионах России (без учёта Московского региона и Санкт-

Петербурга с Лен. областью) за аналогичный период показатель вырос на 64% по сравнению с 2022 г. и превы-

сил значения рекордного 2021 г. на 14%, тем самым обновив исторический максимум. 

 

Рис. 22. Динамика объема ввода в регионах России, тыс. кв. м 

Лидером по объему ввода в регионах в 2023 году вновь стал Екатеринбург, где было построено 557 

тыс. кв. м качественной складской недвижимости – 35% от общего объема ввода в регионах России. Также в 

тройку лидеров по данному показателю вошли Краснодар (20%) и Воронеж (9%), на которые пришлось 315 

тыс. кв. м и 139 тыс. кв. м соответственно. Воронеж второй год подряд остается в тройке лидеров по объемам 

ввода складской недвижимости, что говорит об интересе девелоперов к реализации складских проектов в дан-

ном регионе. В целом на долю данных трёх регионов пришлось 63% от общего объема ввода в регионах России 

за 2023 год. 
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Рис. 23. Распределение общего объема качественной складской недвижимости России, 2023 г. 

Складские проекты, построенные по техническому заданию клиента, продолжают преобладать в общей 

структуре ввода. 47% (753 тыс. кв. м) от суммарного объема ввода за 2023 год пришлось на объекты, постро-

енные в формате build-to-suit. Наиболее крупными складскими комплексами данного типа стали распредели-

тельный центр X5 Group на территории индустриального парка «Преображенка-2» в Самаре (73 тыс. кв. м) и 

КДВ в Воронеже (65 тыс. кв. м), а также складской комплекс для компании Ozon в индустриальном парке 

«Авангард» (47 тыс. кв. м). 

Складские комплексы, построенные на собственном земельном участке самостоятельно либо с привле-

чением подрядных организаций, заняли 28% объёма введённых площадей (460 тыс. кв. м). Значительную долю 

данного объема составили крупные логистические центры компании Wildberries в Екатеринбурге, Туле и 

Краснодаре, на которые суммарно пришлось 280 тыс. кв. м. Среди других объектов данного типа можно выде-

лить складской комплекс «Новик Авто» в Калининграде (30 тыс. кв. м) и 2-ю фазу складского комплекса 

«Проф-пресс» в Ростове-на-Дону (21 тыс. кв. м). 

Спекулятивные объекты по сравнению с 2022 годом сместились на 3-й план в общей структуре ввода, 

заняв лишь 25% (397 тыс. кв. м). Последний раз столь низкая доля ввода данного типа площадей была зафик-

сирована в 2004 году – 23,7% от общего объема завершенного строительства в тот год. В 2023 году наиболее 

крупными построенными спекулятивными объектами стали распределительный центр «Порядок» в Воронеже 

(40 тыс. кв. м), логистический комплекс «Авиатор» в Екатеринбурге (37,6 тыс. кв. м) и два корпуса оптово-

распределительного центра «РусАгроМаркет» в Новосибирске (суммарная площадь – 35,2 тыс. кв. м). 

 

Рис. 24. Распределение введенных объектов по типу строительства в регионах России, 2023 г. 

Из общей структуры ввода складских объектов в регионах России видно, что за последние 3 года строи-

тельство объектов под конкретного заказчика стало распространено более, чем спекулятивное. Данная рыноч-

ная ситуация является следствием повышенного спроса на объекты build-to-suit, из-за чего существенно увели-

чилась загрузка мощностей среди девелоперов. Кроме того, BTS-проекты связаны с меньшим уровнем риска 

для девелопера, поскольку отсутствует необходимость поиска клиентов, контракты с арендаторами заключа-

ются на более длительные сроки и сами проекты быстрее окупаются. Доля свободных складских площадей в 

регионах России стала быстрыми темпами сокращаться с 2019 года. По итогам 2023 года показатель составляет 

0,3% по предложениям прямой сдачи в аренду. Объем свободных площадей в субаренду в регионах минимален 

и не превышает 0,1% от общего объема предложения. В связи с распространением практики досрочной сдачи 

строящихся объектов в аренду на рынке появляется существенно меньше качественных складских площадей, 

особенно класса А. 
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Рис. 25. Динамика доли вакантных площадей 

Спрос 

По итогам четырех кварталов 2023 года общий объем заключенных сделок в качественных складских 

объектах на территории России составил 7,5 млн кв. м, что в 2,8 раза превышает аналогичный показатель 

предшествующего года и в 1,6 раза – рекордного 2021. Из данного объема сделок 43% пришлось на Москов-

ский регион (3,3 млн кв. м) и 13% – на Санкт-Петербург и Лен. область (970 тыс. кв. м). 

По итогам 2023 года общий объем заключенных сделок в регионах России (не вкл. Москву и Санкт-

Петербург) составил 3,3 млн кв. м, что в 5 раз превышает значение за весь 2022 год. Суммарный объем сделок 

за 12 мес. 2023 года также в 2,7 раза превысил показатель за аналогичный период 2021 года, став рекордным за 

всю историю наблюдений. Отдельно стоит отметить, что объем заключенных сделок за 2023 год в регионах 

России впервые сравнялся с аналогичным показателем по Московскому региону. 

По итогам 12 месяцев 2023 года сразу в 14 городах России (не вкл. Московский регион и Санкт-

Петербург с Лен. областью) было заключено более 100 тыс. кв. м сделок с качественной складской недвижимо-

стью, чего не было в предыдущие годы. Суммарно на эти 14 регионов пришлось 82% от общего объема сделок. 

Лидерами по объему заключенных сделок стали Казань (401 тыс. кв. м), Краснодар (300 тыс. кв. м), Нижний 

Новгород (287 тыс. кв. м), Новосибирск (265 тыс. кв. м) и Омск (241 тыс. кв. м). 

 

Рис. 26. Динамика объема сделок в регионах России, тыс. кв. м 

Объем сделок формата build-to-suit в регионах России вырос по сравнению с 2022 годом в 8 раз и достиг 

значения в 2,7 млн кв. м. Доля сделок данного формата занимает в общей структуре 82%, увеличившись на 29 

п. п. по сравнению с предыдущим годом. Основными клиентами, которым интересно строительство складских 

объектов по специальному техническому заданию, остаются представители онлайн- и офлайн-ритейла: на них 

приходится 61% и 19% от общего объема сделок данного типа. 

Доля сделок по продаже и аренде спекулятивных складских площадей, наоборот, снизилась в общей 

структуре спроса на 29 п. п. по сравнению с 2022 годом. Практически равные объемы сделок были заключены 

с компаниями розничной и онлайн-торговли – 220 тыс. кв. м и 200 тыс. кв. м соответственно. На втором месте 

– транспортно-логистические компании, объем сделок которых на данный тип площадей вырос в 2,5 раза по 

отношению к 2022 году и составил 80 тыс. кв. м. 

По итогам 2023 года наибольший объем сделок (2,2 млн кв. м) был заключен с онлайн-ретейлерами – их 

доля в общей структуре сделок составила 67%. Объем сделок с традиционными ретейлерами по сравнению с 

2022 годом сместился на второй план в общей структуре и занял 25%. Таким образом, онлайн- и офлайн-

ретейлеры остаются основными драйверами спроса в регионах. 
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Рис. 27. Распределение объема сделок по типу в регионах России 

За последние 10 лет основной спрос на склады в регионах чаще исходил от представителей офлайн-

ретейла. Однако с 2019 года на фоне стремительного развития электронной коммерции доля сделок с онлайн-

ретейлерами существенно увеличилась, достигнув рекордных 58% в 2021 году. В 2023 году данный максимум 

был обновлен, а рост объемов заключенных сделок с маркетплейсами продолжился ускоренными темпами. 

Наибольший объём складских площадей в 2023 году был законтрактован компанией Ozon. Компания 

арендовала в формате build-to-suit 2,2 млн кв. м складской недвижимости в разных регионах России – в Ниж-

нем Новгороде, Казани, Кемерово, Туле, Омске и др. 

Коммерческие условия 

За 2023 год средневзвешенная ставка аренды складских площадей класса A в регионах России выросла 

на 40% по сравнению с IV кв. 2022 года и достигла значения 7 500 руб./кв. м/год без НДС, ОРЕХ и коммуналь-

ных платежей (triple net). Стабилизация роста стоимости аренды второй половине 2022 года на уровне индек-

сации сменилась стремительным ростом. Темпы роста также превзошли значения 2021 года, когда по итогам 

12 месяцев удорожание составило 32%. Ускоренный рост средневзвешенной ставки аренды в регионах России 

соотносится с динамикой на более крупных рынках Москвы и Санкт-Петербурга. 

Диапазон запрашиваемых ставок аренды в объектах класса А на вторичном рынке составляет 7 000-

9 000 руб./кв. м/год triple net для регионов России. При этом нужно учитывать, что стоимость аренды, как и ее 

рост в течение года разнятся в зависимости от региона. В более удаленных регионах России – на территориях 

Сибирского ФО и Дальневосточного ФО – ставки аренды на складские площади класса А могут составлять 

более 9 000 руб./кв. м/год triple net. На стоимость аренды в данных регионах влияют такие факторы, как корот-

кий строительный сезон, ограниченность поставщиков, а также сложности с логистикой стройматериалов. 

Запрашиваемые ставки аренды на класс А в объектах будущего предложения и проектах build-to-suit 

выше и находятся в диапазоне 8 000-9 000 руб./кв. м/год triple net. 
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Рис. 28. Ключевые показатели рынка складской недвижимости регионов России 

Анализ рынка складской недвижимости Новосибирского региона50 

По данным экспертов IBC Real Estate, с января по сентябрь 2023 года в Новосибирской области введено 

в эксплуатацию 44 тыс. кв. м складской недвижимости, что в 4 раза меньше, чем показатель 2022 года, и на 

30% ниже аналогичного показателя за 2021 год. При этом низкий объем ввода новых объектов накладывается 

на дефицит свободных качественных складских площадей – по итогам 3 квартала 2023 года доля вакантных 

складов в Новосибирской области составила 1,4% (-3 п.п. за год). 

Всего по состоянию на сентябрь 2023 года в регионе общий объем качественных складов достиг 2,4 млн 

кв. м (в сентябре 2022-го показатель был 2,2 млн кв. м), в том числе складов класса А – 1,4 млн кв. м (в сентяб-

ре 2022-го – 1,4 млн кв. м) и класса В – 938 тыс. кв. м (в сентябре 2022-го – 867 тыс. кв. м). Объем вакантных 

площадей сократился с 99,6 тыс. кв. м в 2022 году до 33,5 тыс. кв. м в 2023-м, в том числе класса А – 15,5 тыс. 

кв. м и класса В – 18 тыс. кв. м. 

Спрос на склады в Новосибирской области при этом продолжает расти. По данным IBC Real Estate, с 

начала года в регионе были закрыты сделки по аренде и купле-продаже 46 тыс. кв. м складских помещений, 

88% спроса пришлось на одного из крупнейших российских онлайн-операторов – Ozon. Текущий объем сделок 

почти сравнялся с показателями 2022 года, однако еще не достиг рекордных значений 2020-2021 годов. 

Низкая динамика нового строительства складов в регионе обусловлена внешнеполитическими измене-

ниями и экономической ситуацией. «На фоне геополитических рисков, увеличения стоимости строительства и 

повышения процентных ставок по кредитам девелоперы опасаются строить спекулятивно», – комментирует 

руководитель департамента исследований и аналитики IBC Real Estate Екатерина Ногай. 

Многих тормозит высокая себестоимость строительства, поскольку это автоматически скажется на раз-

мере будущей арендной ставки, которая для рынка еще кажется неподъемной, считает владелец «Назаров и 

партнеры» Александр Назаров. 

                                                 

 
50 Статья «Нескладно построили» от 04.10.2023 г., https://www.kommersant.ru/doc/6252679 

Статья «Региональные склады впервые догнали Москву по годовому объему сделок» от 01 февраля 2024 г., 

https://realty.interfax.ru/ru/news/articles/151018/?ysclid=ls2uegrcgv395535715 
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На фоне роста спроса и уменьшения доли вакантных площадей ставки аренды устремились вверх. С 

сентября 2022-го по сентябрь 2023-го средневзвешенная запрашиваемая ставка аренды в Новосибирской обла-

сти выросла на 10-12%, до 6 тыс. руб. за кв. м. 

Наблюдаемый дефицит предложения в регионе сохранится в ближайший год, так как большая часть 

объектов, планируемых к вводу, строится под собственные нужды инвестора. «Собственники складов практи-

чески не готовы обсуждать продажу своих объектов даже по высоким ценам, а те, кто не исключают вероятно-

сти продажи, называют цены на свои объекты выше рынка в 2-5 раз», – комментирует господин Назаров. По 

его оценке, в перспективе ближайших трех лет в Новосибирске прибавится порядка 1,5 млн кв. м качественных 

складских площадей и многие из них будут построены компаниями под свои нужды, а не для аренды. 

В 2024 году будет построено 390 тыс. кв. м, в том числе класса А – 148 тыс. кв. м, класса В – 242 тыс. кв. м. 

Президент Союза транспортников, экспедиторов и логистов Сибири (СТЭЛС) Сергей Максимов отме-

чает, что проекты складских комплексов для собственного пользования в Новосибирске сегодня реализуют 

«Евросиб», Fesco, «Трансконтейнер», ПЛП «Восточный» и «Новосибирский транспортный терминал». Ранее о 

строительстве распределительного центра общей площадью 156 тыс. кв. м заявил маркетплейс Wildberries. 

Возведение комплекса началось летом 2023 года в Промышленно-логистическом парке региона. Инвестиции 

составят 9,2 млрд руб. 

В сложившейся ситуации дефицита свободных площадей и спроса со стороны представителей рознич-

ной торговли, логистики и дистрибуции ставки на аренду продолжат расти – вакантные площади будут сда-

ваться по завышенной стоимости, считают эксперты. 

Общий объем заключенных сделок в 2023 году в регионах России (не включая Москву и Санкт-

Петербург) составил 3,3 млн кв. м, что в 5 раз больше, чем в 2022 году и в 2,7 раза – чем в 2021 году. Таким 

образом, совокупный объем заключенных сделок в регионах России по итогам 2023 года стал рекордным за 

всю историю наблюдений и сравнялся с аналогичным показателем в Московском регионе. 

Подавляющую долю (67%) в общем объеме заключенных сделок занимают представители онлайн-

торговли. Объем спроса со стороны традиционных ретейлеров по сравнению с 2022 годом сократился и занял 

25%. 

Высокий спрос и ограниченный объем свободного предложения стимулировали рост арендных ставок в 

региональных объектах: за 2023 год средневзвешенная запрашиваемая ставка аренды в готовых объектах клас-

са А увеличились на 40% и достигла 7 500 рублей за кв. м в год triple net к концу IV квартала. Причем в регио-

нах Восточной Сибири и Дальнего Востока этот показатель может быть на 30% выше и достигать 9 500 рублей 

за кв.м в год triple net. 

На фоне высокого спроса и ограниченного предложения, девелоперы активизировали работу и обеспе-

чили рекордный ввод. Суммарный объем ввода складской недвижимости в регионах России (за исключением 

Москвы и Санкт-Петербурга) составил 1,6 млн кв. м, что в 1,6 раза больше, чем в 2022 году, и на 15% больше 

рекордного 2021 года. Лидерами по объему введенных в эксплуатацию складских площадей стали Екатерин-

бург (541 тыс. кв. м), Краснодар (315 тыс. кв. м) и Воронеж (139 тыс. кв. м). Но на спекулятивный рынок попа-

дает не много. Спекулятивные объекты за год в общей структуре ввода заняли лишь 25%, или 397 тыс. кв. м. 

Это второй минимальный результат после 2004 года, когда ввод спекулятивных объектов составил 23,7% (12,3 

тыс. кв. м). 

По итогам 2023 года общий объем качественного складского предложения (класса А, В) по всей России 

(вкл. Московский регион, Санкт-Петербург и Ленинградскую область) составляет 45,7 млн кв. м. Из них 54% 

(или 24,5 млн кв. м) приходится на Московский регион, 11% (5,1 млн кв. м) – на Санкт-Петербург и Ленин-

градскую область, 35% (16,1 млн кв. м) – на остальные регионы России. 

По итогам 2023 года объем свободных площадей для прямой аренды не превышает 0,3% от общего объ-

ема предложения. Объем вакантных площадей, предлагаемых в субаренду, составляет 0,1%. 

Объем доступных рыночных данных об объектах-аналогах с указанием правил их отбора для проведе-

ния расчетов и обоснование использования лишь части доступных Оценщику объектов-аналогов 

Далее Оценщик рассматривает объем доступных Оценщику рыночных данных об объектах-аналогах. 

Объекты-аналоги рассматриваются исходя из текущего использования Объектов оценки. Альтернативные ва-

рианты использования не рассматривались (см. раздел 5 данного Отчета). 

Правила отбора аналогов для проведения расчетов, заключаются в том, что Оценщиком были отобраны 

объекты, имеющие технические и качественные характеристики, близкие к характеристикам Объектов оценки, 

а именно: 
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• рассматривались высококлассные складские объекты; 

• предложения, актуальные на дату проведения оценки; 

• предложения, характеристики которых полностью указаны в тексте объявления или имеется 

возможность провести интервьюирование представителя для уточнения необходимых характе-

ристик; 

• учитывая сложившийся в регионе на дату проведения оценки дефицит предложения высоко-

классных складских объектов, рассматривались объекты, расположенные в сопоставимых реги-

ональных логистических хабах; 

• дублирующиеся объявления, представленные в открытом доступе, не рассматривались как от-

дельные предложения. 

Дополнительно следует отметить, что на рынке может быть представлено больше предложений, акту-

альных на дату оценки, чем принято к расчету. Количество принятых к расчету объектов-аналогов определяет-

ся Оценщиком в соответствии с определенными правилами отбора объектов-аналогов и принципом достаточ-

ности, кроме этого, приоритет отдается объектам с меньшей общей валовой коррекцией. При этом Оценщик 

отбирает среднерыночные по ценовым показателям объекты с учетом характеристик оцениваемого объекта, в 

то время как на рынке могут быть представлены предложения с экстремально низкими или высокими ценами 

исходя из личных мотивов правообладателей, то есть в соответствии с п. 7 ФСО V Оценщик избегает завы-

шенных или заниженных цен предложений и не приводит их в Отчете. Кроме того, при выборе объектов-

аналогов учитывалась достаточность и достоверность информации. При этом Оценщик допускает, что инфор-

мация, указанная в объявлениях и/или полученная в ходе интервьюирования, является достоверной. 

Табл. 13. Объем доступных Оценщику рыночных данных об объектах-аналогах (продажа) 

Характеристики / Объекты 

сравнения 

Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Фото 

 
 

 

 

Местоположение Новосибирская область, г. 

Новосибирск, ул. Большая 

(ориентир) 

Свердловская область, г. Ека-

теринбург, ул. Черняховского, 

86к9/2 

Новосибирская область, г. 

Новосибирск, пр-т Красный 

Тип объекта Здание с земельным участком Здание с земельным участком Здание с земельным участком 

Площадь улучшений, кв. м 8 103,0 11 244,0 9 500,0 

Класс качества В А В 

Наиболее эффективное использо-

вание (позиционирование про-

давца) 

Складское Складское Складское 

Точная ссылка https://novosibirsk.cian.ru/sale/co

mmercial/297529414/ 

https://www.avito.ru/ekaterinburg

/kommercheskaya_nedvizhimost/

sklad_10988.6_m_2263079342 

https://www.avito.ru/novosibirs

k/kommercheskaya_nedvizhim

ost/sklad_9500_m_s_arendator
amipod_sebya_3109332163 

Источник данных  +7 913 712-08-29 Сергей, +7 909 703-41-58 Анна, + 7 958 738-52-32 

Цена предложения, руб.  450 000 000 685 884 000 550 000 000 

Цена предложения, руб./кв. м с 

НДС 

55 535 61 000 57 895 

Из представленной выше таблицы видно, что цены предложения в районе расположения Объектов 

оценки находятся в диапазоне от 55 535 до 61 000 руб./кв. м с НДС без учета скидки на торг. 

Объем доступных Оценщику рыночных данных об объектах-аналогах на рынке аренды представлен в 

п. 6.4.3 Отчета. 

Расчет стоимости оцениваемого объекта производится исходя из наиболее эффективного использова-

ния – эксплуатация объекта в качестве складского с административно-бытовыми площадями. Альтернативные 
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варианты использования не рассматриваются, в связи, с чем интервал значений цен по ним не указывается в 

данном Отчете. 

4.3.4. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены 

Ниже представлены данные исследования Лейфера Л. А.51 относительно ценообразующих факторов в 

сегменте производственно-складской недвижимости: состав и веса факторов, диапазоны влияния. 

Согласно п. 4.3.2 Отчета, Объект оценки отнесен Оценщиком к категории объектов, расположенных 

в городах с численностью населения более 1 млн чел (кроме г. Москва и г. Санкт-Петербург). Оценщик при 

проведении расчета использует данные, представленные в разбивке по численности населения при наличии 

таковых, а при отсутствии – средние по России. Оценщик использовал данные по активному рынку (п. 4.3.2 

Отчета). 

Местоположение 

Местоположение недвижимости – один из наиболее значимых факторов. Относительно расположения 

объекта в регионе можно выделить типовые зоны, которые можно характеризовать ценообразующими факто-

рами такими как: статус населенного пункта (элемент сравнения - территориальная зона) и местонахождение в 

пределах города. 

  

  

                                                 

 
51 «Справочник оценщика недвижимости-2023. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 
коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» под ред. Л. А. Лейфера, Приволжский центр методического и информационного 

обеспечения оценки, Нижний Новгород, 2023 г. 
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Рис. 29. Территориальные коэффициенты для объектов производственно-складской недвижимости на 

статус населенного пункта52 

  

 
 

                                                 

 
52 «Справочник оценщика недвижимости-2023. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 
коэффициенты и скидки для сравнительного подхода.», Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г. 

Нижний Новгород, 2023. 
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Рис. 30. Территориальные коэффициенты для объектов производственно-складской недвижимости на 

местонахождение в пределах города53 

                                                 

 
53 «Справочник оценщика недвижимости-2023. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 
коэффициенты и скидки для сравнительного подхода.», Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г. 

Нижний Новгород, 2023. 
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Физические характеристики 

С увеличением общей площади объекта недвижимости стоимость одной единицы измерения его площа-

ди (кв. м) уменьшается. Влияние данного фактора может быть значительным. 

 

Рис. 31. Зависимость удельной цены от площади производственно-складской недвижимости (города с 

численностью населения более 1 млн чел. (кроме г. Москва и г. Санкт-Петербург))54 

 

Рис. 32. Корректирующие коэффициенты для объектов производственно-складской недвижимости на 

тип объекта55 

                                                 

 
54 «Справочник оценщика недвижимости-2023. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 
коэффициенты и скидки для сравнительного подхода.», Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г. 

Нижний Новгород, 2023. 

55 «Справочник оценщика недвижимости-2023. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 
коэффициенты и скидки для сравнительного подхода.», Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г. 

Нижний Новгород, 2023. 
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Рис. 33. Корректирующие коэффициенты для объектов производственно-складской недвижимости на 

класс качества56 

 
 

Рис. 34. Корректирующие коэффициенты для объектов производственно-складской недвижимости на 

техническое состояние57 

                                                 

 
56 Аналитические исследования Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт на 01.01.2024 года, https://statrielt.ru/statistika-
rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3369-na-klass-kachestva-skladskikh-i-proizvodstvennykh-zdanij-i-

pomeshchenij-popravki-korrektirovki-na-01-01-2024-goda 

57 «Справочник оценщика недвижимости-2023. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 
коэффициенты и скидки для сравнительного подхода.», Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г. 

Нижний Новгород, 2023. 
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Рис. 35. Корректирующие коэффициенты для объектов производственно-складской недвижимости на 

отопление58 

 

Рис. 36. Корректирующие коэффициенты для объектов производственно-складской недвижимости на 

материал стен59 

 

Рис. 37. Корректирующие коэффициенты для объектов производственно-складской недвижимости на 

назначение частей производственно-складского комплекса60 

                                                 

 
58 «Справочник оценщика недвижимости-2023. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 
коэффициенты и скидки для сравнительного подхода.», Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г. 

Нижний Новгород, 2023. 

59 «Справочник оценщика недвижимости-2023. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 
коэффициенты и скидки для сравнительного подхода.», Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г. 

Нижний Новгород, 2023. 

60 «Справочник оценщика недвижимости-2023. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 
коэффициенты и скидки для сравнительного подхода.», Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г. 

Нижний Новгород, 2023. 
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Рис. 38. Корректирующие коэффициенты для объектов производственно-складской недвижимости на 

ж/д ветку61 

 

Рис. 39. Корректирующие коэффициенты для объектов высококлассной складской недвижимости на 

наличие грузоподъемных механизмов62 

 

Рис. 40. Корректирующие коэффициенты для объектов производственно-складской недвижимости на 

наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью63 

                                                 

 
61 Справочник оценщика недвижимости-2023. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 
коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Под ред. Л. А. Лейфера. Приволжский центр финансового консалтинга и оценки. 

Н. Новгород, 2023 г. 

62 Справочник оценщика недвижимости-2023. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 
коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Под ред. Л. А. Лейфера. Приволжский центр финансового консалтинга и оценки. 

Н. Новгород, 2023 г. 

63 Аналитические исследования Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт по состоянию на 01.01.2024 года, 
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3361-na-oborudovanie-mebel-i-tekhniku-

nalichie-otsutstvie-korrektirovki-popravki-na-01-01-2024-goda 
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Скидки на торг при заключении сделок 

При анализе возможной величины скидки на торг следует учитывать, что Объекты оценки относятся к 

активному рынку. 

 

Рис. 41. Скидка на торг для объектов недвижимости при продаже64 

Ставки капитализации 

Табл. 14. Ставки капитализации для складской недвижимости65 

№ 

п.п. 

Ставка капитализации Источник Ссылка на источник 

min  зна-

чение 

max зна-

чение 

Значение, принимаемое 

к расчету 

1 8,6% 14,8% 11,7% «Справочник оценщика недвижимости-2023. Производственно-складская недви-

жимость. Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода» 

под ред. Л. А. Лейфера, Приволжский центр методического и информационного 
обеспечения оценки, Нижний Новгород, 2021 г. (среднее значение для специали-

зированных высококлассных складских объектов на активном рынке, города с 

численностью населения более 1 млн чел.) 

 
2 11,11%66 (Оценщик принимает к расчету сред-

ний срок окупаемости 9 лет67) 

Статья «Деньги разложили по скла-

дам» от 13.12.2023 г. 

https://www.kommersant.ru/doc/6396570 

                                                 

 
64 Аналитические исследования Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт по состоянию на 01.01.2024 года, 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3374-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-

prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2024-goda 

65 Как правило, представленное значение ставки капитализации в аналитических изданиях определено методом экстракции, т.е. учиты-

вает в себе резерв на замещение. 
66 Ставка капитализации (норма доходности) является величиной обратно пропорциональной сроку окупаемости 

67 = (8+10)/2 
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№ 

п.п. 

Ставка капитализации Источник Ссылка на источник 

min  зна-

чение 

max зна-

чение 

Значение, принимаемое 

к расчету 

 
3 7,8% 14,6% 11,20%  Статья «Иностранные активы подо-

гревают рынок коммерческой не-

движимости» от 28.11.2023 г. 

https://www.kommersant.ru/doc/6363986 

 
11,34% Значение, принимаемое к расчету, % 

4.4. Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необхо-

димых для оценки объекта 

• Абсолютное подавляющее большинство продаваемых земельных участков под промышленное 

освоение находится в г. Новосибирск (в Новосибирской агломерации). В отдаленных районах 

Новосибирской области предлагаются на продажу единичные объекты. 

• Согласно данным системы недвижимости «НЕАГЕНТ» средняя стоимость земельных участков 

в пригороде Новосибирска и Новосибирской области на март 2024 года находится в диапазоне 

от 126 400 руб./сот до 144 400 руб./сот. (предложение включает земельные участки различных 

площади и назначения, в том числе участки под коммерцию). 

• Диапазон цен предложения на участки промышленного назначения, расположенные сопостави-

мо с оцениваемым, составляет от 56 370 до 99 717 руб. / сот. НДС не облагается (без учета по-

тенциального снижения в процессе торга). 

• Основными ценообразующими факторами для земельных участков являются: местоположение, 

назначение, площадь, обеспеченность инженерными коммуникациями. 
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• По данным экспертов IBC Real Estate, с января по сентябрь 2023 года в Новосибирской области 

введено в эксплуатацию 44 тыс. кв. м складской недвижимости, что в 4 раза меньше, чем пока-

затель 2022 года, и на 30% ниже аналогичного показателя за 2021 год. При этом низкий объем 

ввода новых объектов накладывается на дефицит свободных качественных складских площадей 

– по итогам 3 квартала 2023 года доля вакантных складов в Новосибирской области составила 

1,4%. 

• На фоне роста спроса и уменьшения доли вакантных площадей ставки аренды устремились 

вверх. Согласно анализу рынка средневзвешенная запрашиваемая ставка аренды в Новосибир-

ской области по итогам 2023 года составила от 6 тыс. руб. до 8,5 тыс. руб. за кв. м. в год. 

• Высокий спрос и ограниченный объем свободного предложения стимулировали рост арендных 

ставок в региональных объектах. Уровень ставок аренды в готовых объектах класса А в рас-

сматриваемых логистических хабах (Новосибирск, Екатеринбург) сопоставим. 

• Наблюдаемый дефицит предложения в Новосибирской области сохранится в ближайший год, 

так как большая часть объектов, планируемых к вводу, строится под собственные нужды инве-

стора. 

• Диапазон цен предложения на складские комплексы, сопоставимые с оцениваемым по местопо-

ложению и другим ценообразующим факторам, по исследованиям Оценщика, составляет от 

55 535 до 61 000 руб./кв. м с НДС без учета скидки на торг. 

• Оцениваемый объект относится к высококлассной складской недвижимости класса «А». Основ-

ными ценообразующими факторами для аналогичных объектов являются местоположение, со-

стояние, площадь, класс качества, наличие погрузочно-разгрузочных механизмов, наличие 

охраняемой территории с зоной маневрирования грузового транспорта и парковкой для больше-

грузных автомобилей и легковых автомобилей. 

• Значение скидки на торг при продаже складских объектов составляет 5%. 

• Согласно аналитическим источникам, средняя ставка капитализации для складских объектов со-

ставляет 11,34%. 

• Необходимость каких-либо прочих специальных допущений и ограничений, связанных со спе-

цификой рынка, кроме представленных в п. 1.4 Отчета и в описании расчета стоимости, в отно-

шении оцениваемых объектов не выявлена. 

• Необходимость каких-либо прочих специальных допущений и ограничений, связанных с изме-

нениями, происходящими на рынке и геополитической ситуацией, кроме представленных в п. 

1.4 Отчета и в описании расчета стоимости, в отношении оцениваемых объектов не выявлена. 

Раздел 5. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Согласно п. 6 ФСО II наиболее эффективное использование представляет собой физически возможное, 

юридически допустимое и финансово обоснованное использование объекта, при котором стоимость объекта 

будет наибольшей.  

Наиболее эффективное использование определяется с точки зрения участников рынка, даже если сто-

рона сделки предусматривает иное использование. При этом предполагается, что текущее использование объ-

екта оценки является его наиболее эффективным использованием, за исключением случаев, когда рыночные 

или другие факторы указывают, что иное использование объекта оценки участниками рынка привело бы к его 

наибольшей стоимости. Наиболее эффективное использование объекта может отличаться от его текущего ис-

пользования, в частности, может представлять собой ликвидацию.  

Наиболее эффективное использование объекта, оцениваемого отдельно от других объектов, входящих 

в комплекс объектов, может отличаться от его наиболее эффективного использования в составе комплекса объ-

ектов. Текущее использование представляет собой фактическое использование объекта на дату оценки. 

При определении варианта наиболее эффективного использования объекта выделяются четыре основ-

ных критерия анализа. 

Юридическая правомочность - допустимость с точки зрения действующего законодательства – ха-

рактер предполагаемого использования не противоречит законодательству, ограничивающему действия соб-

ственника. 
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Физическая возможность – осуществимость физически реальных способов использования объекта. 

Финансовая целесообразность (выгодность) – допустимый с точки зрения закона порядок использо-

вания объекта должен обеспечить чистый доход собственнику. 

Максимальная продуктивность – из финансово оправданных вариантов выбирается тот, который 

приносит максимальную прибыль. 

Юридически правомочные и физически возможные способы использования объекта анализируются с 

целью определения того, какие из них способны дать отдачу, превышающую суммарные затраты на операци-

онные (эксплуатационные) расходы, финансовые издержки и амортизацию основного капитала. Все способы 

использования, которые по расчетам будут отвечать поставленному условию, давая положительный доход с 

достаточной отдачей на вложенный капитал, рассматриваются как финансово целесообразные. Критерий мак-

симальной продуктивности подразумевает, что собственник извлекает максимальную выгоду от использования 

объекта оценки. 

Согласно п. 16 Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО N 7)» (утвержден 

Приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. N 611, в действующей редакции) для объектов 

оценки, включающих в себя земельный участок и объекты капитального строительства, наиболее эффектив-

ное использование определяется с учетом имеющихся объектов капитального строительства, таким обра-

зом, анализ вариантов использования земельного участка (массива) как условно свободного не требуется. 

Анализ наиболее эффективного использования участка с существующей застройкой 

Юридическая правомочность 

Категория оцениваемого земельного участка – земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, 

радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, 

безопасности и земли иного специального назначения, разрешенное использование – логистические комплек-

сы. На участке с кадастровым номером 54:19:034102:510 расположено оцениваемое здание с кадастровым но-

мером 54:19:034102:569. Согласно предоставленным правоудостоверяющим документам, а также записям из 

ЕГРН, оцениваемое здание определено как логистический складской комплекс. Таким образом, юридически 

правомочным вариантом использования объекта недвижимости является эксплуатация по назначению. 

Физическая осуществимость 

Конструктивные и объемно-планировочные решения оцениваемого здания типичны для высококласс-

ной складской недвижимости, поэтому иной вариант использования (офисы, торговля, гостиницы, жилые объ-

екты) невозможен. Здание обеспечено необходимыми инженерными коммуникациями, конструктивные и объ-

емно-планировочные характеристики являются типичными для недвижимости аналогичного назначения. 

Финансовая оправданность 

Целью анализа финансовой оправданности является рассмотрение тех физически осуществимых и 

разрешенных законом вариантов использования, которые будут приносить доход владельцу объектов.  

Типичными вариантами распоряжения улучшениями могут служить следующие альтернативы: 

1. Снос улучшений. 

2. Продолжение текущего варианта использования. 

3. Изменение использования. 

4. Реконструкция или капитальный ремонт. 

Оценщик пришел к выводу, что в данном случае снос улучшений не является финансово целесообраз-

ным, так как улучшения не исчерпали своих позитивных конструкционных и экономических возможностей. 

Изменение назначения нецелесообразно, т. к. существующие конструктивные и объемно-

планировочные характеристики подходят для использования здания по назначению. Для эксплуатации здания 

и получения доходов от его использования не требуется проведение ремонтных работ. 

Таким образом, финансово оправданным вариантом является продолжение текущего использования 

оцениваемого объекта недвижимости. 
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Выводы: 

На дату оценки наиболее эффективным вариантом использования объекта является текущее использо-

вание в качестве здания складского назначения со вспомогательными площадями административно-бытового 

назначения, расположенных на земельном участке, используемом для его эксплуатации. 

Раздел 6. РАСЧЕТЫ СТОИМОСТИ В РАМКАХ ВЫБРАННЫХ 

ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ 

Согласно п. 1 ФСО V при проведении оценки используются сравнительный, доходный и затратный 

подходы. При применении каждого из подходов к оценке используются различные методы оценки. Оценщик 

может применять методы оценки, не указанные в федеральных стандартах оценки, с целью получения наибо-

лее достоверных результатов оценки. 

Согласно п. 2 ФСО V в процессе оценки оценщик рассматривает возможность применения всех подхо-

дов 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. 

Согласно п. 2 IFRS 13, справедливая стоимость - оценка, основанная на рыночных данных, а не оценка, 

специфичная для организации. В отношении некоторых активов и обязательств могут быть доступны наблюда-

емые рыночные сделки или рыночная информация. В отношении других активов и обязательств могут не быть 

доступными наблюдаемые рыночные сделки или рыночная информация. Однако цель оценки справедливой 

стоимости в обоих случаях одна - определить цену, по которой была бы осуществлена обычная сделка между 

участниками рынка с целью продажи актива или передачи обязательства на дату оценки в текущих рыночных 

условиях (то есть цену выхода на дату оценки с позиции участника рынка, который удерживает указанный ак-

тив или является должником по указанному обязательству). 

В тех случаях, когда цена на идентичный актив или обязательство не является наблюдаемой на рынке, 

организация оценивает справедливую стоимость, используя другой метод оценки, который обеспечивает мак-

симальное использование релевантных наблюдаемых исходных данных и минимальное использование нена-

блюдаемых исходных данных. Поскольку справедливая стоимость является оценкой, основанной на рыночных 

данных, она определяется с использованием таких допущений, которые участники рынка приняли бы во вни-

мание при определении цены актива или обязательства, включая допущения о риске. Следовательно, намере-

ние организации удержать актив, урегулировать или иным образом исполнить обязательство не имеет значения 

при оценке справедливой стоимости (п. 3 IFRS 13). 

Цель оценки справедливой стоимости заключается в том, чтобы определить цену, по которой была бы 

осуществлена обычная сделка по продаже актива или передаче обязательства между участниками рынка на 

дату оценки в текущих рыночных условиях. Оценка справедливой стоимости требует, чтобы организация 

определила все следующие аспекты: 

• конкретный актив или обязательство, подлежащий (подлежащее) оценке (сообразно его едини-

це учета); 

• в отношении нефинансового актива - базовую предпосылку, являющуюся уместной для оценки 

(сообразно наилучшему и наиболее эффективному использованию этого актива); 

• основной (или наиболее выгодный) рынок в отношении данного актива или обязательства; 

• метод (методы) оценки, подходящий для определения справедливой стоимости с учетом нали-

чия информации для получения исходных данных, представляющих собой допущения, которые 

использовались бы участниками рынка при определении цены на актив или обязательство, а 

также уровень в иерархии справедливой стоимости, к которому относятся эти исходные дан-

ные. 

Оценка справедливой стоимости предполагает, что сделка с целью продажи актива или передачи обяза-

тельства осуществляется: 

• на рынке, который является основным для данного актива или обязательства; 

• при отсутствии основного рынка на рынке, наиболее выгодном в отношении данного актива 

или обязательства (п. 16 IFRS 13). 
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Организации нет необходимости перебирать полностью все возможные рынки для идентификации ос-

новного рынка или, при отсутствии такового, наиболее выгодного рынка, однако, она должна принимать во 

внимание всю информацию, которая является обоснованно доступной. При отсутствии доказательств обратно-

го предполагается, что рынок, на котором организация обычно осуществляла бы сделки с целью продажи акти-

ва или передачи обязательства, является основным рынком или, при отсутствии основного рынка, наиболее 

выгодным рынком. 

При наличии основного рынка для актива или обязательства оценка справедливой стоимости должна 

представлять собой цену на данном рынке (будь эта цена непосредственно наблюдаемой или рассчитанной с 

использованием другого метода оценки), даже если цена на другом рынке является потенциально более выгод-

ной на дату оценки. 

Организация должна иметь доступ к этому основному (или наиболее выгодному) рынку на дату оценки. 

Поскольку различные организации (и бизнесы в рамках этих организаций) ведут различные виды деятельности 

и могут иметь доступ к различным рынкам, то основным (или наиболее выгодным) рынком для одного и того 

же актива или обязательства могут считаться разные рынки для разных организаций (и бизнесов в рамках этих 

организаций). Следовательно, вопрос об основном (или наиболее выгодном) рынке (и об участниках рынка 

соответственно) следует анализировать с позиций организации, допуская, таким образом, существование раз-

личий между организациями, осуществляющими различные виды деятельности (п. 17 – 19 IFRS 13). 

Для того, чтобы добиться наибольшей последовательности и сопоставимости оценок справедливой сто-

имости и раскрываемой в их отношении информации, IFRS 13 устанавливает иерархию справедливой стоимо-

сти, которая предусматривает группировку исходных данных, включаемых в методы оценки, используемые 

для оценки справедливой стоимости, по трем уровням. В рамках иерархии справедливой стоимости наиболь-

ший приоритет отдается ценовым котировкам (некорректируемым) активных рынков для идентичных активов 

или обязательств (исходные данные Уровня 1) и наименьший приоритет - ненаблюдаемым исходным данным 

(исходные данные Уровня 3). 

Доступность релевантных исходных данных и их относительная субъективность могут повлиять на вы-

бор уместных методов оценки. Однако в рамках иерархии справедливой стоимости приоритеты расставляются 

по исходным данным, используемым в методах оценки, а не по методам оценки, используемым для оценки 

справедливой стоимости (п. 72, 74 IFRS 13). 

Иерархия справедливой стоимости (иерархия данных) 

1. Исходные данные Уровня 1 - ценовые котировки (некорректируемые) активных рынков для идентич-

ных активов или обязательств, к которым у организации есть доступ на дату оценки. Ценовая котировка актив-

ного рынка представляет собой наиболее надежное свидетельство справедливой стоимости и должна использо-

ваться для оценки справедливой стоимости без корректировки всякий раз, когда она доступна. 

Исходные данные Уровня 1 будут доступны для многих финансовых активов и финансовых обяза-

тельств, некоторые из которых могут быть обменяны на нескольких активных рынках (например, на различных 

биржах). Поэтому в рамках Уровня 1 акцент делается на определении следующего: 

• основного рынка для соответствующего актива, обязательства или, при отсутствии основного 

рынка, наиболее выгодного рынка для этого актива или обязательства; 

• может ли организация заключить сделку в отношении этого актива или обязательства по цене 

данного рынка на дату оценки. 

Организация не должна корректировать исходные данные Уровня 1, за исключением следующих случа-

ев: 

1. Когда организация держит большое количество аналогичных (но неидентичных) активов или 

обязательств (например, долговые ценные бумаги), которые оцениваются по справедливой сто-

имости и при этом ценовая котировка на активном рынке существует, но не является доступной 

в отношении каждого из данных активов или обязательств в отдельности (то есть, учитывая 

большое количество аналогичных активов или обязательств, которые держит организация, бы-

ло бы трудно получить информацию о ценах для каждого отдельного актива или обязательства 

на дату оценки). В таком случае, в качестве упрощения практического характера, организация 

может оценивать справедливую стоимость с использованием альтернативного метода опреде-

ления цены, который не основывается исключительно на ценовых котировках (например, мат-

ричный метод ценообразования). Однако использование альтернативного метода определения 

цены приводит к тому, что полученная оценка справедливой стоимости будет отнесена к более 

низкому уровню в иерархии справедливой стоимости. 



 

ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 
ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ 

 

 

84 

2. Когда ценовая котировка активного рынка не является отражением справедливой стоимости на 

дату оценки. Такая ситуация может иметь место, когда, например, значительные события (такие 

как сделки на рынке «между принципалами», сделки на рынке с брокерским обслуживанием 

или объявления) имеют место после закрытия рынка, но до наступления даты оценки. Органи-

зация должна установить и последовательно применять учетную политику по идентификации 

тех событий, которые могут повлиять на оценки справедливой стоимости. Однако если в цено-

вую котировку вносится изменение с учетом новой информации, такое изменение приводит к 

тому, что полученная оценка справедливой стоимости будет отнесена к более низкому уровню 

в иерархии справедливой стоимости. 

3. Когда справедливая стоимость обязательства или собственного долевого инструмента органи-

зации оценивается с использованием ценовой котировки идентичного объекта, который прода-

ется в качестве актива на активном рынке, и при этом указанная цена нуждается в корректиров-

ке с учетом факторов, специфичных для данного объекта или актива. Если ценовая котировка 

актива не требует никакой корректировки, то полученный результат представляет собой оценку 

справедливой стоимости, относящуюся к Уровню 1 в иерархии справедливой стоимости. Одна-

ко любая корректировка ценовой котировки актива приведет к тому, что полученная оценка 

справедливой стоимости будет отнесена к более низкому уровню в иерархии справедливой сто-

имости. 

2. Исходные данные Уровня 2 - те исходные данные, которые являются прямо или косвенно наблюдае-

мыми в отношении актива или обязательства, исключая ценовые котировки, отнесенные к Уровню 1. Если ак-

тив или обязательство имеет определенный (предусмотренный договором) срок, то необходимо, чтобы исход-

ные данные Уровня 2 были наблюдаемыми практически за весь срок действия актива или обязательства. Ис-

ходные данные Уровня 2 включают следующее: 

• ценовые котировки активных рынков в отношении аналогичных активов или обязательств; 

• ценовые котировки в отношении идентичных или аналогичных активов либо обязательства 

рынков, не являющихся активными; 

• исходные данные, отличные от ценовых котировок, наблюдаемые в отношении актива или обя-

зательства, например: 

-процентные ставки и кривые доходности, наблюдаемые по котируемым стандартным ин-

тервалам; 

-подразумеваемая волатильность;  

-кредитные спрэды; 

• подтверждаемые рынком исходные данные. 

Корректировки исходных данных Уровня 2 будут варьироваться в зависимости от факторов, специфич-

ных для соответствующего актива или обязательства. Такие факторы включают следующее: 

• состояние или местонахождение данного актива; 

• степень, в которой исходные данные относятся к объектам, сопоставимым с данным активом 

или обязательством;  

• объем или уровень активности на рынках, на которых наблюдаются эти исходные данные. 

Корректировка исходных данных Уровня 2, являющихся значительными для оценки в целом, может 

привести к тому, что полученная оценка справедливой стоимости будет отнесена к Уровню 3 в иерархии спра-

ведливой стоимости, если для этой корректировки используются значительные ненаблюдаемые исходные дан-

ные. 

3. Исходные данные Уровня 3 представляют собой ненаблюдаемые исходные данные в отношении акти-

ва или обязательства. Ненаблюдаемые исходные данные следует использовать для оценки справедливой стои-

мости в той мере, в которой релевантные наблюдаемые исходные данные недоступны, что позволяет учесть 

ситуации, когда рыночная активность в отношении актива или обязательства на дату оценки является невысо-

кой, если вообще присутствует. Однако цель оценки справедливой стоимости остается прежней - определение 

цены выхода на дату оценки с позиций участника рынка, который держит данный актив или является должни-

ком по данному обязательству. Следовательно, ненаблюдаемые исходные данные должны отражать допуще-

ния, которые использовались бы участниками рынка при определении цены на актив или обязательство, вклю-

чая допущения о риске. 

Допущения о риске включают риск, присущий конкретному методу оценки, используемому для оценки 

справедливой стоимости (такому как ценовая модель), и риск, присущий исходным данным для соответствую-

щего метода оценки. Оценка, не включающая корректировку на риск, не будет представлять оценку справед-
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ливой стоимости, если участники рынка включали бы такую корректировку при определении цены на актив 

или обязательство. Например, может возникнуть необходимость включить корректировку на риск, если оценка 

связана со значительным уровнем неопределенности. 

Организация должна формировать ненаблюдаемые исходные данные, используя всю информацию, до-

ступную в сложившихся обстоятельствах, которая может включать собственные данные организации. При 

формировании ненаблюдаемых исходных данных организация может взять за основу свои собственные дан-

ные, но эти данные должны быть скорректированы, если обоснованно доступная информация указывает на то, 

что другие участники рынка использовали бы другие данные, или имеет место какая-то особенность в отноше-

нии организации, которая недоступна другим участникам рынка (например, специфичные для организации 

синергетические выгоды). Организации нет необходимости прилагать чрезмерные усилия, чтобы получить 

информацию о допущениях участников рынка. Однако организация должна учитывать всю информацию о до-

пущениях участников рынка, которая является обоснованно доступной. Ненаблюдаемые исходные данные, 

сформированные в вышеописанном порядке, считаются допущениями участников рынка и отвечают цели 

оценки справедливой стоимости. 

Методы оценки 

Организация должна использовать такие методы оценки, которые уместны в данных обстоятельствах и 

для которых доступны данные, достаточные для оценки справедливой стоимости, и при этом позволяют мак-

симально использовать релевантные наблюдаемые исходные данные и свести к минимуму использование не-

наблюдаемых исходных данных. 

Цель использования какого-либо метода оценки заключается в том, чтобы расчетным путем определить 

цену, по которой обычная сделка по продаже актива или передаче обязательства была бы осуществлена между 

участниками рынка на дату оценки в текущих рыночных условиях. Тремя наиболее широко используемыми 

методами оценки являются рыночный подход, затратный подход и доходный подход. Для оценки справедли-

вой стоимости организация должна использовать методы оценки, соответствующие одному или нескольким из 

данных подходов. 

В некоторых случаях будет уместным применение одного метода оценки (например, при оценке актива 

или обязательства с использованием ценовых котировок на активном рынке для идентичных активов или обя-

зательств). В других случаях уместным будет применение нескольких методов оценки (например, такая необ-

ходимость может возникнуть при оценке единицы, генерирующей денежные потоки). Если для оценки спра-

ведливой стоимости используется несколько методов оценки, то полученные результаты (то есть соответству-

ющие индикаторы справедливой стоимости) следует оценить с учетом разумности стоимостного диапазона, 

обозначенного полученными результатами. Оценка справедливой стоимости представляет собой ту величину в 

пределах данного диапазона, которая является наиболее показательной в отношении справедливой стоимости в 

сложившихся обстоятельствах. 

6.1. Рыночный (сравнительный) подход 

Согласно п. 4 ФСО V сравнительный подход представляет собой совокупность методов оценки, осно-

ванных на сравнении объекта оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). Сравнитель-

ный подход основан на принципах ценового равновесия и замещения.  

В соответствии с п. 5 ФСО V рассматривая возможность и целесообразность применения сравнитель-

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

гичными объекту оценки, в частности: 

1) активность рынка (значимость сравнительного подхода тем выше, чем больше сделок с аналогами 

осуществляется на рынке); 

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 вы-

ше, чем ближе аналоги по своим существенным характеристикам к объекту оценки и чем меньше корректиро-

вок требуется вносить в цены аналогов). 

На основании п. 6 ФСО V методы сравнительного подхода основаны на использовании ценовой ин-

формации об аналогах (цены сделок и цены предложений). При этом оценщик может использовать ценовую 
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информацию об объекте оценки (цены сделок, цена обязывающего предложения, не допускающего отказа от 

сделки). 

В соответствии с п. В5 и В6 IFRS 13 при рыночном подходе используются цены и другая соответству-

ющая информация, основанная на результатах рыночных сделок, связанных с идентичными или сопоставимы-

ми (то есть аналогичными) активами, обязательствами или группой активов и обязательств, такой как бизнес. 

Например, в методах оценки, согласующихся с рыночным подходом, часто используются рыночные мульти-

пликаторы, получаемые на базе группы сопоставимых сделок. Мультипликаторы могут находиться в опреде-

ленных диапазонах, где каждой сопоставимой сделке соответствует свой мультипликатор. Выбор уместного 

мультипликатора из соответствующего диапазона требует суждения с учетом качественных и количественных 

факторов, специфичных для данной оценки. 

Методы оценки, совместимые с рыночным подходом, включают матричный метод определения цены. 

Матричный метод определения цены - математический метод, используемый преимущественно для оценки 

некоторых видов финансовых инструментов, таких как долговые ценные бумаги, который не полагается лишь 

на ценовые котировки определенных ценных бумаг, а опирается на связь этих ценных бумаг с другими котиру-

емыми ценными бумагами, выбранными в качестве базовых. 

Рыночный (сравнительный) подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и доста-

точная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом могут применяться 

как цены совершенных сделок, так и цены предложений. 

В соответствии с ФСО №7 (п. 11) если рынок недвижимости ограничен и данных, позволяющих 

составить представление о ценах сделок и (или) предложений с сопоставимыми объектами недвижимо-

сти, недостаточно, допускается расширить территорию исследования за счет территорий, схожих по 

экономическим характеристикам с местоположением оцениваемого объекта. Учитывая сложившийся в 

регионе расположения Объекта оценки на дату проведения оценки ограниченный объем предложений 

высококлассных складских объектов, рассматривались объекты, расположенные в сопоставимых регио-

нальных логистических хабах. Таким образом, к оценке Объекта оценки применен рыночный (сравни-

тельный) подход, поскольку Оценщик подобрал необходимое для расчета количество аналогов Объекта 

оценки. 

6.1.1. Обоснование выбора метода расчета и последовательность определения 

стоимости рыночным (сравнительным) подходом 

При применении рыночного (сравнительного) подхода к оценке недвижимости, в зависимости от име-

ющейся на рынке исходной информации, в процессе оценки недвижимости могут использоваться качествен-

ные методы оценки (относительный сравнительный анализ, метод экспертных оценок и другие методы), коли-

чественные методы оценки (метод регрессионного анализа, метод количественных корректировок и другие 

методы), а также их сочетания. 

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем изучения взаимо-

связей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с объектами-аналогами или соответ-

ствующей информации, полученной от экспертов, и использования этих взаимосвязей для проведения оценки в 

соответствии с технологией выбранного для оценки метода. 

Качественные методы оценки не применялись, т. к. при их использовании в расчет вносится большая 

доля субъективности («хуже / лучше»), что снижает достоверность величины определяемой стоимости. 

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки по це-

нообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам, и цена 

объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего 

определения стоимости объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу сравнения основывает-

ся на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта. 

Для определения стоимости Объекта оценки по рыночному (сравнительному) подходу применен ме-

тод количественных корректировок, поскольку Оценщик обладал достаточным количеством источников для 

проведения поправок расчетным способом. 

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сегмента рынка оцени-

ваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответствующую рынку этого объекта, по которой 

определяет расчетное значение искомой стоимости. 

Методы регрессионного анализа не применялись, т. к. данные методы требуют несравненно больше-

го объема исходных данных, чем количественные методы, и применяются, в основном, в случаях массовой 

оценки.  
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В общем виде последовательность применения рыночного (сравнительного) подхода такова: 

1) Выявление недавних продаж/предложений сопоставимых объектов на рынке недвижимости. 

2) Проверка достоверности информации о сделках/предложениях. 

3) Определение единиц сравнения и элементов сравнения, оказывающих существенное воздействие на 

стоимость рассматриваемого объекта недвижимости. 

4) Внесение корректировок к цене с учётом различий между оцениваемым и каждым сопоставимым 

объектом. 

5) Согласование скорректированных цен сопоставимых объектов недвижимости и вывод показателя 

стоимости оцениваемого объекта. 

6.1.2. Выявление сопоставимых объектов 

При сборе аналогов использовались открытые источники информации. Объем доступных Оценщику 

рыночных данных об объектах-аналогах и правила отбора приведены в разделе анализа рынка. 

В случае несовпадения данных из объявления и информации, полученной в результате интервьюиро-

вания, Оценщиком отдавался приоритет информации, полученной по результатам интервьюирования. 

В качестве допущений и ограничений, связанных с доступностью информации, в том числе с ограни-

чениями в доступе к информации, Оценщик особо отмечает следующее. Оценщик использует данные, пред-

ставленные в открытом доступе и/или полученные в результате интервьюирования лица, разместившего офер-

ту (предложение о продаже/аренде), допуская, что сведения об их актуальности по состоянию на дату оценки 

истинны и справедливы. Таким образом, Оценщик допускает, что принятые к расчету предложения отражают 

рыночные тенденции с учетом всех внешних обстоятельств по состоянию на дату оценки.  

Данные об объектах сравнения приведены в нижеследующей таблице. Принт-скрины Интернет-

страниц приведены в Приложении 2 к Отчету. 
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Табл. 15. Описание объектов сравнения68 

Характеристики / Объекты сравне-

ния 

Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Фото 

 

 

 

 
 

 

 

Местоположение Новосибирская обл., Новосибирский р-
н, МО Толмачевский сельсовет, плат-

форма 3307 км, д. 16, корп. 2 

Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. 
Большая (ориентир) 

Свердловская область, г. Екатерин-
бург, ул. Черняховского, 86к9/2 

Новосибирская область, г. Новоси-
бирск, пр-т Красный 

Территориальная зона Населенный пункт в ближайшей 
окрестности областного центра 

Областной центр Областной центр Областной центр 

Местонахождение в пределах населен-

ного пункта 

Зона автомагистралей Промзона Зона автомагистралей Промзона 

Тип объекта Здание с земельным участком Здание с земельным участком Здание с земельным участком Здание с земельным участком 

Передаваемые имущественные права, 
ограничения (обременения) этих прав 

Право общей долевой собственности на 
здание и участок, ограничения (обре-

менения) прав не учитываются 

Право собственности на здание и участок, 
ограничения (обременения) прав не выяв-

лены 

Право собственности на здание и 
участок, ограничения (обременения) 

прав не выявлены 

Право собственности на здание и 
участок, ограничения (обременения) 

прав не выявлены69 

                                                 

 
68 Оценщик проводил интервьюирование контактных лиц предложений. В случае несовпадения данных из объявления и информации, полученной в результате интервьюирования, Оценщиком отдавался приори-

тет информации, полученной по результатам интервьюирования. 

69 Договор аренды заключен по рыночным ставкам и с возможностью расторжения 
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Характеристики / Объекты сравне-

ния 

Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Условия финансирования состоявшей-
ся или предполагаемой сделки 

Нетипичные условия финансирования 
отсутствуют 

Нетипичные условия финансирования от-
сутствуют 

Нетипичные условия финансирова-
ния отсутствуют 

Нетипичные условия финансирова-
ния отсутствуют 

Условия продажи Нетипичные условия продажи отсут-

ствуют 

Нетипичные условия продажи отсутствуют Нетипичные условия продажи отсут-

ствуют 

Нетипичные условия продажи отсут-

ствуют 

Время продажи 15 марта 2024 г. Март 2024 Март 2024 Март 2024 

Скидка к цене предложения х Предусмотрена Предусмотрена Предусмотрена 

Площадь улучшений, кв. м 11 085,0 8 103,0 11 244,0 9 500,0 

Тип площадей Складские с долей административных  Складские с долей административных Складские с долей административных Складские с долей административных 

Площадь административно-бытовых 

помещений, кв. м 

755,170 320,0 1 092,1 1 500,0 

Площадь складских помещений, кв. м 10 329,971 7 783,0 10 151,9 8 000,0 

Класс качества А В А В 

Техническое состояние зданий  Хорошее  Хорошее Хорошее Хорошее 

Материал стен  Сэндвич-панели  Сэндвич-панели, профлист, капитальные Сэндвич-панели Сэндвич-панели 

 Отопление   Имеется  Имеется 
(неотапливаемая часть - 1 200 кв. м) 

Имеется Имеется 

 Наличие ж/д ветки   Рядом с участком  Отсутствует Отсутствует Отсутствует 

 Наличие погрузочно-разгрузочных 

механизмов  

 Ворота секционные, доклевеллеры, 

докшелтеры  

Ворота секционные, доклевеллеры, док-

шелтеры 

Ворота секционные, доклевеллеры, 

докшелтеры 

Ворота секционные, доклевеллеры, 

докшелтеры 

Наиболее эффективное использование 

(позиционирование продавца) 

Складское с долей административных  Складское с долей административных Складское с долей административных Складское с долей административных 

Наличие движимого имущества, не 

связанного с недвижимостью 

Имеется стеллажное оборудование Имеется стеллажное оборудование Имеется стеллажное оборудование Отсутствует 

Другие характеристики (элементы), 
влияющие на стоимость 

Имеется площадка для маневрирования 
и стоянки для грузового и легкового 

транспорта 

Имеется площадка для маневрирования и 
стоянки для грузового и легкового транс-

порта 

Имеется площадка для маневрирова-
ния и стоянки для грузового и легко-

вого транспорта 

Имеется площадка для маневрирова-
ния и стоянки для грузового и легко-

вого транспорта 

Точная ссылка х https://novosibirsk.cian.ru/sale/commercial/29
7529414/ 

https://www.avito.ru/ekaterinburg/kom
mercheskaya_nedvizhimost/sklad_1098

8.6_m_2263079342 

https://www.avito.ru/novosibirsk/komm
ercheskaya_nedvizhimost/sklad_9500_

m_s_arendatoramipod_sebya_31093321

63 

Источник данных х +7 913 712-08-29 Сергей, +7 909 703-41-58 Анна, + 7 958 738-52-32 

Цена предложения, руб.  ? 450 000 000 685 884 000 550 000 000 

НДС х Включен Включен Включен 

Цена предложения, руб./кв. м с НДС ? 55 535 61 000 57 895 

Текст объявления  х Предлагается к продаже склад класса B c 
AБK. Внимание! Адрес объекта на карте 

указaн уcлoвнo, более пoдробнaя инфоpма-

ция по зaпpocу кoнкpетнoгo потeнциаль-

Продаётся складское здание с АБК на 
территории Терминала Чкаловский: 

Склад 10 151,9 кв.м. 

АБК 1 092,1 кв.м. 

Продажа производственно- складско-
го комплекса общей площадью 9500 

м2 в центральной части города. (фото 

в объявлении выложены для ориен-

                                                 

 
70 Рассчитано как произведение доли АБЧ оцениваемого объекта по стандартам ВОМА (6,81%) на общую площадь объекта (11 085 кв. м) 

71 Рассчитано как как разница общей площади объекта (11 085 кв. м) и доли АБЧ (755,1 кв. м) 
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Характеристики / Объекты сравне-

ния 

Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

нoго покупатeля. Общая плoщадь cтрoeний 

- 8100 кв.м. 
1 Склад отапливаемый 6340 кв.м, выcoтa 

потолка (до низa фeрм oт 8  9,5 м) и 7,5 м 

(до низa вeнтиляционной трубы), беспыле-
вой пол на отметке 1,2 м., допустимая 

нагрузка на пол 5 т/кв.м, 8 ворот-доков и 

двое секционных ворот с бетонной эстака-

дой для заезда внутрь склада, установлены 

системы охранной и пожарной сигнализа-

ции, система пожаротушения  гидрантная, 
температурный режим в зимний период +10 

+ 12 С, хорошее естественное освещение, 

удобный подъезд для еврофур. 
2 Холодный склад - 1200 кв.м, Прямоуголь-

ное, одноэтажное, не отапливаемое здание, 

высота до низа ферм - 7,1 м. Материал стен 
и кровли профлист, пол бетонный. 

3 Административно-бытовой корпус - 320 

кв.м. Этажность - 3 (в том числе мансард-
ный этаж), материал стен пенобетонные 

блоки, выполнен ремонт, с/узлы на каждом 

этаже, планировка кабинетная, высота по-
толка на первом этаже -3 м. 

4 Гараж отапливаемый - 243 кв.м. Одно-

этажное отапливаемое здание, высота до 
низа несущих конструкций 6 м. Наружные 

стены и кровля сэндвич панель, пол бетон-

ный, двое секционных ворот. 
Земельный участок общей площадью 2,3 Га, 

в собственности, огорожен. 

Коммуникации: 
Отопление газовое. Водоснабжение: ХВС: 

Скважина, глубина-22м , погружной винто-

вой насос ЭкоВинт-1. ГВС: Накопительный 
водонагреватель - емкость 300 л. Канализа-

ция автономная. Э/мощность 200 кВт (3-я 

категория энергобезопасности). Видеона-
блюдение. 

Юридический аспект: Здания и земля в 

собственности. Собственник ИП (УСН) 
Консалтинговая компания DN Grоuр - офи-

циальный представитель собственника, без 

комиссии для покупателя! 

тира). 

Офисная часть - 1500м2 
Складская площадь - 8000 м2 

-250 кВт, возможно увеличение до 2 

МВт. 
Дизельный генератор (100 кВт) 

-Высота потолка склада - 8.7 м 

-Кондиционирование, серверная, 

видеонаблюдение, закрытая террито-

рия. 

-Территория для маневрирования и 
стоянки фур. 

-Обособленная зона погруз-

ки/разгрузки. 
-Все коммуникации центральные 

-Здания колонного типа. 

-Беспылевые полы. 
Земельные участок 1 га - в собствен-

ности. Возможно переформатирова-

ние под собственное производство, 
склад!!! Все помещения сданы в 

аренду. МАП - по запросу 

Окупаемость - 8 лет. 
Предложение от собственника! Ко-

миссии нет. 

Подробная информация предоставля-
ется по запросу (фото, техдокумента-

ция, точный адрес) 

L O K S - эксклюзивный представи-
тель собственника! 
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6.1.3. Проверка достоверности информации о сделках 

Информация по объектам сравнения проверялась путем телефонного интервьюирования продавцов, 

контакты которых приведены в таблице выше, в т. ч. уточнялись сведения о коммуникациях, техническом со-

стоянии, местоположении. Осмотр объектов сравнения не проводился. Оценщик принимает информацию в 

объявлениях и полученную от продавцов как достоверную. 

6.1.4. Определение единиц сравнения и элементов сравнения 

Для выполнения расчетов использована типичная для аналогичного объекта, сложившаяся на рынке 

недвижимости в рассматриваемом сегменте, единица сравнения: удельный показатель стоимости за единицу 

общей площади (1 кв. м улучшений). 

Для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были совершены сделки 

или которые представлены на рынке для их совершения, обычно используются следующие элементы сравне-

ния:  

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

• условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки; 

• условия продажи; 

• рыночные условия (изменение цен во времени и отличие цены предложения от цены сделки); 

• местоположение объекта; 

• физические характеристики объекта; 

• экономические характеристики; 

• вид использования и (или) зонирование; 

• наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

• другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 

Корректировки по первым четырем элементам сравнения (первой группе) производятся последова-

тельно в вышеуказанном порядке. Итоговое значение корректирующего коэффициента по второй группе, т.е. по 

всем остальным элементам сравнения, определяется как произведение корректировок по каждому элементу 

сравнения. 

6.1.5. Внесение в значения единиц сравнения корректировок для устранения 

различия между объектом оценки и аналогами 

Внесение корректировок по I группе элементов сравнения 

Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав. У Объекта оценки имеют-

ся следующие ограничения (обременения): доверительное управление, аренда, а также частный сервитут на 

земельный участок. Ограничение в виде доверительного управления не учитывается, так как в случае продажи 

данного имущества оно передается покупателю без ограничения (обременения) права в виде доверительного 

управления и на праве собственности. Согласно анализу Оценщика условия договора аренды соответствуют 

рыночным, в связи с чем дополнительный учет данного факта так же не требуется (подробнее см. п. 6.4.3 Отче-

та). Учитывая, что действие сервитута распространяются только в части прав прохода и проезда и не затраги-

вают основную площадь земельного участка, занятого оцениваемым складским объектом, влияние данного 

фактора незначительно и в рамках дальнейшего расчета данное ограничение (обременение) не учитывается. 

Ввиду отсутствия достоверной информации об ограничениях (обременениях) объектов-аналогов предполагает-

ся отсутствие таковых. Корректировка не требуется. 

На земельные участки под всеми объектами-аналогами оформлено право собственности, ограничения 

(обременения) прав, ограничивающие использование участков по назначению, не выявлены, корректировка не 

требуется. 

Условия финансирования. Цены разных объектов недвижимости могут отличаться из-за разных усло-

вий финансирования (кредитные схемы, уровень процентных ставок по кредиту относительно рыночного; рас-

срочка; др.) Точные сведения об условиях финансирования сделок по объектам сравнения отсутствуют; пред-

полагаются типичные рыночные. Корректировка не требуется. 

Условия продажи. Условия продажи выясняются на основе анализа взаимоотношений покупателя и 

продавца и могут существенно влиять на цену сделки (например, сделка может быть заключена по цене ниже 

рыночной, если продавцу срочно требуются наличные денежные средства; финансовые, корпоративные, род-
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ственные связи могут также оказывать влияние на цену объекта недвижимости). В данном случае обстоятель-

ства предложений по продаже объектов сравнения не были сообщены Оценщику. Предполагается, что условия 

продажи типичны. Корректировка не требуется. 

Рыночные условия (изменение цен во времени и отличие цены предложения от цены сделки). Согласно 

п. 10 ФСО V при выборе объектов-аналогов Оценщику следует учитывать, что ценовая информация по факти-

ческим сделкам является лучшим основанием для определения стоимости, чем предложения к совершению 

сделки, если условия сделки соответствуют рыночным предпосылкам стоимости. Согласно п. 7 ФСО V если 

сведения о совершенных сделках отсутствуют или их недостаточно для определения стоимости объекта оценки, 

оценщик может использовать цены предложений. В рамках настоящего Отчета исходя из объема доступной 

Оценщику информации в качестве объектов-аналогов были использованы данные о предложениях, т.к. данные 

о фактических сделках в достаточном объеме и с достаточной степенью детализации информации, а также с 

возможностью произвести интервьюирование для уточнения характеристик, выявлены не были.   

Согласно п. 7 ФСО V цена предложения представляет собой мнение одной из сторон потенциальной 

сделки, заинтересованной в более высокой цене, поэтому при проведении анализа цен предложений по анало-

гам оценщику следует учитывать: 

1) возможную разницу между ценой сделки и ценой предложения; 

2) период экспозиции аналога на рынке и изменение его цены за этот период (при наличии информа-

ции); 

3) соответствие цены аналога его характеристикам в сопоставлении с другими предложениями на рын-

ке, избегая завышенных или заниженных цен предложения. 

Период экспозиции подобранных объектов-аналогов и изменение их цен за этот период принимаются 

как типичные и соответствующие среднерыночным условиям ввиду отсутствия каких-либо выявленных в про-

цессе их отбора и интервьюирования Оценщиком факторов, обуславливающих нетипичные условия. При этом 

на этапе подбора объектов-аналогов были исключены предложения с завышенными или заниженными, т.е. экс-

тремальными, ценами.  

Разницу между ценой сделки и ценой предложения отражает величина скидки на торг. 

Величина скидки на торг принята согласно данным Ассоциации «СтатРиелт» (п. 4.3.4 Отчета) в разме-

ре скидки на торг при продаже складских помещений и зданий с земельными участками (п. 3) по Б группе (ре-

гион расположения оцениваемого объекта). Величина скидки принята на среднем уровне, т.к. какие-либо фак-

торы, обуславливающие минимальную или максимальную величину скидки, не выявлены. Таким образом, це-

ны, выставленных на продажу объектов, были скорректированы в сторону уменьшения на 5%72 (скидка на 

торг). 

Далее приведена корректировка цен объектов сравнения по I группе элементов сравнения. 

Табл. 16. Корректировка цен объектов сравнения по I группе элементов сравнения 

Элемент сравнения Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Цена предложения, руб./кв. м ? 55 535 61 000 57 895 

Передаваемые имущественные пра-

ва, ограничения (обременения) этих 
прав 

Право общей долевой 

собственности на зда-
ние и участок, ограни-

чения (обременения) 

прав не учитываются 

Право собственности 

на здание и участок, 
ограничения (обре-

менения) прав не 

выявлены 

Право собственности 

на здание и участок, 
ограничения (обре-

менения) прав не 

выявлены 

Право собственности 

на здание и участок, 
ограничения (обре-

менения) прав не 

выявлены 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорр. цена, руб./кв. м х 55 535 61 000 57 895 

Условия финансирования состояв-

шейся или предполагаемой сделки, 
условия продажи 

Нетипичные условия 

отсутствуют 

Нетипичные условия 

отсутствуют 

Нетипичные условия 

отсутствуют 

Нетипичные условия 

отсутствуют 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорр. цена, руб./кв. м х 55 535 61 000 57 895 

Дата продажи 15 марта 2024 г. мар.24 мар.24 мар.24 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорр. цена, руб./кв. м х 55 535 61 000 57 895 

Совершенная сделка/предложение  сделка предложение предложение предложение 

Скидка на торг, % х -5,00% -5,00% -5,00% 

Скорр. цена, руб./кв. м х 52 758 57 950 55 000 

                                                 

 
72 = (0,95-1)*100% 
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Элемент сравнения Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Последовательные корректировки, 

суммарно 

х -5,00% -5,00% -5,00% 

Скорректированная по последова-
тельным элементам цена, руб./кв. м 

х 52 758 57 950 55 000 

Корректировка по II группе элементов сравнения 

Корректировка на местоположение (территориальную зону). Учитывая сложившийся в регионе на 

дату проведения оценки дефицит предложения высококлассных складских объектов, рассматривались объекты-

аналоги, расположенные в сопоставимом региональном логистическом хабе. 

 

Рис. 42. Месторасположение объектов-аналогов (1-3) и Объекта оценки (красная метка) на карте 

Величина корректировки на местоположение была определена на основании аналитических сведений о 

средних значениях арендных ставок73 (подробнее см п. 4.3.3 Отчета) в зависимости от местоположения. Ис-

пользование информации о ставках аренды складской недвижимости связано с тем, что данный сегмент рынка 

более развит и является индикатором тенденций на рынке продажи высококлассных складских объектов. 

 

Рис. 43. Ключевые показатели рынка складской недвижимости рассматриваемых логистических хабах 

Табл. 17. Расчет корректировок на местоположение 

Показатель Оцениваемые объекты Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Местоположение Новосибирская область, 

Новосибирский район, 

МО Толмачевский сель-
совет, платформа 3307 

км, дом 16, корпус 2 

Новосибирская об-

ласть, г. Новоси-

бирск, ул. Большая 
(ориентир) 

Свердловская об-

ласть, г. Екатерин-

бург, ул. Черняхов-
ского, 86к9/2 

Новосибирская об-

ласть, г. Новоси-

бирск, пр-т Красный 

Региональный логистический хаб Новосибирск Новосибирск Екатеринбург Новосибирск 

                                                 

 
73 Рынок складской недвижимости. Регионы России. 2023, https://kf.expert/publish/rynok-skladskoj-nedvizhimosti-regiony-rossii-2023 
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Показатель Оцениваемые объекты Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Ставка аренды на BTS проекты 
сухих складских комплексов 

класса А74, руб./кв. м / год (сред-

нее значение) 

8 000-8 500 
(8 250) 

8 000-8 500 
(8 250) 

8 000-8 500 
(8 250) 

8 000-8 500 
(8 250) 

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

Анализ района расположения объектов в регионе проводился на основании данных сервиса «Яндекс. 

Карты» (https://yandex.ru/maps/). При проведении анализа Оценщик учитывает классификацию типовых терри-

ториальных зон в пределах области согласно «Справочнику оценщика недвижимости - 2023. Производственно-

складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнитель-

ного подхода», под ред. Лейфера Л. А. (Приволжский центр методического и информационного обеспечения 

оценки, Нижний Новгород, 2023 г.). 

 

Рис. 44. Местоположение Объекта оценки и объектов-аналогов №№ 1, 3 на карте г. Новосибирска 

 

Рис. 45. Местоположение объекта-аналога № 2 на карте г. Екатеринбурга 

                                                 

 
74 Оценщик исходит из того, что на рынке складской недвижимости в относительном выражении соотношение сопоставимо для аренды 

введенных в эксплуатацию складских комплексов и складов, строящихся по BTS проектам 
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Объект оценки расположен в населенном пункте в ближайшей окрестности областного центра. Все по-

добранные объекты-аналоги расположены в областном центре, требуется корректировка. 

 

Рис. 46. Территориальные коэффициенты для объектов производственно-складской недвижимости на 

статус населенного пункта75 

Учитывая, что Объект оценки расположен в непосредственной близости от областного центра, отно-

сится к Новосибирской агломерации, которая включает поселения, экономически, социально и территориально 

тесно взаимосвязанные с г. Новосибирском, корректировка принимается в максимальном размере для городов с 

численностью населения более 1 млн чел. (кроме г. Москва и г. Санкт-Петербург). 

Табл. 18. Расчет корректировок на территориальную зону 

Показатель Оцениваемый объект Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Территориальная зона Населенный пункт в 

ближайшей окрестно-

сти областного центра 

Областной центр Областной центр Областной центр 

Коэффициент 0,95 1,00 1,00 1,00 

Величина корректировки, % х -5,00% -5,00% -5,00% 

Пояснение расчета  (коэффициент для объекта оценки/коэффициент объекта-аналога -1) х 100% 

Корректировка на местонахождение в пределах населенного пункта. В данном случае оцениваемые 

объекты и объект-аналог № 2 расположены в зоне автомагистралей. Объекты-аналоги №№ 1, 3 расположены в 

промзонах. Требуется корректировка. 

  

Рис. 47. Территориальные коэффициенты для объектов производственно-складской недвижимости на 

местонахождение в пределах города76 

                                                 

 
75 «Справочник оценщика недвижимости-2023. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 
коэффициенты и скидки для сравнительного подхода.», Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г. 

Нижний Новгород, 2023. 

76 «Справочник оценщика недвижимости-2023. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 
коэффициенты и скидки для сравнительного подхода.», Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г. 

Нижний Новгород, 2023. 
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Табл. 19. Расчет корректировок на местонахождение в пределах населенного пункта 

Показатель Оцениваемый объект Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Местонахождение в преде-
лах населенного пункта 

Зона автомагистралей Промзона Зона автомагистралей Промзона 

Коэффициент 0,83 0,76 0,83 0,76 

Величина корректировки, % х 9,21% 0,00% 9,21% 

Пояснение расчета  (коэффициент для объекта оценки/коэффициент объекта-аналога -1) х 100% 

Корректировка на площадь улучшений. Как правило, большие по размеру объекты недвижимости стоят 

несколько дешевле в расчете на единицу площади, чем меньшие по размеру аналогичные объекты недвижимо-

сти, поэтому при необходимости вносятся поправки. 

 

Рис. 48. Зависимость удельной цены от площади производственно-складской недвижимости (города с 

численностью населения более 1 млн чел. (кроме г. Москва и г. Санкт-Петербург))77 

Табл. 20. Расчет корректировок на площадь для оцениваемого объекта 

Показатель Оцениваемый объект Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Площадь улучшений, кв. м 11 085,0 8 103,0 11 244,0 9 500,0 

Величина корректировки, % х -3,63% 0,17% -1,80% 

Корректировка на тип объекта. Оцениваемый объект и объекты-аналоги являются зданиями, имеют 

выделенные земельные участки, площади которых обеспечены зоной маневрирования грузового транспорта, 

парковкой и т.д. Оценщик не производит корректировку по данному фактору. 

Корректировка на класс качества. Класс качества объекта влияет на уровень его привлекательности, а, 

следовательно, и цены предложения. Оцениваемый объект и объект-аналог № 2 относятся к складским зданиям 

класса А, введение корректировки не требуется. Объекты-аналоги №№ 1, 3 являются складами класса В, необ-

ходима корректировка. 

                                                 

 
77 «Справочник оценщика недвижимости-2023. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 
коэффициенты и скидки для сравнительного подхода.», Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г. 

Нижний Новгород, 2023. 
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Рис. 49. Корректирующие коэффициенты для объектов производственно-складской недвижимости на 

класс качества78 

Табл. 21. Расчет корректировки на класс объекта 

Показатель Оцениваемый объект Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Класс качества А В А В 

Коэффициент 1,74 1,39 1,74 1,39 

Величина корректировки, % х 25,18% 0,00% 25,18% 

Пояснение расчета   (коэффициент для объекта оценки/коэффициент объекта-аналога -1) х 100%  

Корректировка на техническое состояние зданий. Чем лучше техническое состояние улучшений, тем 

дороже они стоят, т. к. не требуется дополнительных затрат на ремонт помещений. Оцениваемый объект и все 

объекты-аналоги находятся в хорошем состоянии, введение корректировки не требуется. 

Корректировка на наличие отопления. Здания с отоплением, как правило, стоят дороже на рынке ана-

логичных объектов без отопления. У оцениваемого объекта и у всех объектов-аналогов имеется отопление, 

кроме объекта-аналога № 1, который в своем составе имеет неотапливаемые складские площади. Корректиров-

ка определяется с использованием исследования Лейфера Л. А., согласно которому, отношение удельной цены 

неотапливаемого объекта к отапливаемому объекту равно 0,81 (принимается по среднему значению, т.к. какие-

либо факторы, обуславливающие минимальное или максимальное значение, не выявлены). 

                                                 

 
78 Аналитические исследования Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт на 01.01.2024 года, https://statrielt.ru/statistika-
rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3369-na-klass-kachestva-skladskikh-i-proizvodstvennykh-zdanij-i-

pomeshchenij-popravki-korrektirovki-na-01-01-2024-goda 
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Рис. 50. Корректирующие коэффициенты для объектов производственно-складской недвижимости на 

отопление79 

Для расчета корректировки вводится числовой коэффициент, отражающий изменение стоимости по-

мещений в зависимости от наличия отопления с учетом доли данного фактора от общей площади. Расчет дан-

ного показателя представлен ниже. 

К = Д
о

× Со + Д
н

× Сн, где: 

• К – коэффициент на отопление; 

• До – доля помещений с отоплением от общей площади; 

• Со – относительное выражение удельной стоимости 1 кв. м отапливаемых помещений (Со =1 

(справочный коэффициент, соответствующий отапливаемым объектам)); 

• Дн – доля помещений без отопления от общей площади; 

• Сн – относительное выражение удельной стоимости 1 кв. м неотапливаемых помещений по от-

ношению к стоимости отапливаемых (Сн=0,81 (справочный коэффициент, соответствующий 

неотапливаемым объектам)). 

Табл. 22. Расчет корректировки на отопление 

Показатель Оцениваемый 

объект 

Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Отопление Имеется Имеется (неотапливаемая 

часть - 1 200 кв. м) 

Имеется Имеется 

Доля отапливаемых площадей, %  100% 85,19% 100% 100% 

Доля неотапливаемых площадей, %  0% 14,81%80 0% 0% 

Отношение удельной цены неотапли-

ваемого объекта к отапливаемому 
объекту 

0,81 0,81 0,81 0,81 

Коэффициент  1,00 0,97 1,00 1,00 

Величина корректировки, % х 2,90% 0,00% 0,00% 

Корректировка на материал стен. У оцениваемого объекта и у всех объектов-аналогов материалом 

стен являются сэндвич-панели, кроме объекта-аналога № 1, который в своем составе имеет также капитальные 

стены и стены из профлиста (металлические). Требуется введение корректировки для объекта-аналога № 1. 

                                                 

 
79 «Справочник оценщика недвижимости-2023. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода.», Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г. 

Нижний Новгород, 2023. 

80 14,81% = 1 200 кв. м / 8 103 кв. м * 100%, где 1 200 кв. м – площадь неотапливаемых помещений, 8 103 кв. м – общая площадь складского 

комплекса 
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Рис. 51. Корректирующие коэффициенты для объектов производственно-складской недвижимости на 

материал стен81 

Табл. 23. Расчет корректировки на материал стен 

Показатель Оцениваемый 

объект 

Объект-аналог № 1 Объект-аналог 

№ 2 

Объект-аналог 

№ 3 

Корректирующий 

коэффициент 

Материал стен Сэндвич-панели Сэндвич-панели, про-
флист, капитальные 

Сэндвич-панели Сэндвич-панели  

Сэндвич-панели, % 100,00% 81,24% 100,00% 100,00% 1,00 

Металлические, % 0,00% 14,81%82 0,00% 0,00% 0,84 

Капитальные, % 0,00% 3,95%83 0,00% 0,00% 1,22 

Коэффициент 1,00 0,9850 1,00 1,00  

Величина корректировки, % х 1,52% 0,00% 0,00%  

Корректировка на площадь административно-бытовых помещений в составе общей площади зданий 

определяется с использованием Справочника оценщика недвижимости Лейфера Л. А. 

 

Рис. 52. Корректирующие коэффициенты для объектов производственно-складской недвижимости на 

назначение частей производственно-складского комплекса84 

Для расчета корректировки вводится числовой коэффициент, отражающий изменение стоимости по-

мещений в зависимости от их функционального назначения с учетом их доли от общей площади. Расчет данно-

го показателя представлен ниже. 

К = Д
с

× Сс + Д
о

× Со, где: 

                                                 

 
81 «Справочник оценщика недвижимости-2023. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода.», Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г. 

Нижний Новгород, 2023. 

82 14,81% = 1 200 кв. м / 8 103 кв. м * 100%, где 1 200 кв. м – площадь помещений с металлическими стенами (из профлиста), 8 103 кв. м – 

общая площадь складского комплекса 

83 3,95% = 320 кв. м / 8 103 кв. м * 100%, где 320 кв. м – площадь помещений с капитальными стенами, 8 103 кв. м – общая площадь склад-

ского комплекса 

84 «Справочник оценщика недвижимости-2023. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 
коэффициенты и скидки для сравнительного подхода.», Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г. 

Нижний Новгород, 2023. 
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• К – коэффициент функционального назначения помещения; 

• Дс – доля складских помещений от общей площади; 

• Сс – относительное выражение удельной стоимости 1 кв. м складских помещений (Спр =1); 

• До – доля административно-бытовых (офисных) помещений от общей площади; 

• Со – относительное выражение удельной стоимости 1 кв. м административно-бытовых (офис-

ных) помещений по отношению к стоимости складских (Спр=1,51 (для городов с численностью 

населения более 1 млн чел. (кроме г. Москва и г. Санкт Петербург)). 

Табл. 24. Расчет корректировок на назначение для оцениваемого объекта 

Показатель Оцениваемый объект Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог №3 

Тип площадей  
Складские с долей 

административных 

Складские с долей 

административных 

Складские с долей 

административных 

Складские с долей 

административных 

Общая площадь улучшений, кв. м  11 085,0 8 103,0 11 244,0 9 500,0 

Площадь административно-бытовых 

(офисных) помещений, кв. м  

755,1 320,0 1 092,1 1 500,0 

Площадь складских площадей, кв. м  10 329,9 7 783,0 10 151,9 8 000,0 

Коэффициент административно-
бытовых помещений 

1,0347 1,0201 1,0495 1,0805 

Величина корректировки, % х 1,43% -1,41% -4,24% 

Корректировка на наличие ж/д ветки. У оцениваемого объекта ж/д ветка проходит в непосредствен-

ной близости (рядом с участком), у объектов-аналогов ж/д ветка отсутствует, требуется корректировка. 

 

Рис. 53. Корректирующие коэффициенты для объектов производственно-складской недвижимости на ж/д 

ветку85 

Учитывая, что у оцениваемого объекта ж/д ветка рядом (а не на участке), то коэффициент принимается 

на максимальном уровне в размере 0,96 (для городов с численностью населения более 1 млн чел. (кроме 

г. Москва и г. Санкт Петербург)). Для объектов-аналогов коэффициент принимается по среднему значению 

(0,89). 

Табл. 25. Расчет корректировок на ж/д ветку 

Показатель Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

 Наличие ж/д ветки  Рядом с участком Отсутствует Отсутствует Отсутствует 

Коэффициент 0,96 0,89 0,89 0,89 

Величина корректировки, % х 7,87% 7,87% 7,87% 

Пояснение расчета  (коэффициент для объекта оценки/коэффициент объекта-аналога -1) х 100% 

Корректировка на наличие погрузочно-разгрузочных механизмов. Оцениваемый объект и все объекты-

аналоги имеют в своем составе типовые для данного класса недвижимости механизмы: ворота секционные, до-

клевеллеры, докшелтеры и т.д. Корректировка по данному фактору не требуется. 

Корректировка на наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью. Расчет стоимости 

оцениваемого объекта произведён с учётом стеллажного «парка», имеющегося в оцениваемом здании в допу-

щении, что данное оборудование останется в оцениваемом здании в случае его продажи. По данным анализа 

                                                 

 
85 Справочник оценщика недвижимости-2023. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 
коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Под ред. Л. А. Лейфера. Приволжский центр финансового консалтинга и оценки. 

Н. Новгород, 2023 г. 
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рынка разбор, транспортировка, сборка на новом месте и прочие действия, связанные с перелокацией стеллаж-

ного оборудования, не имеют экономической целесообразности, в связи с этим арендатор при окончании срока 

аренды обычно оставляет стеллажное оборудование в здании. 

У оцениваемого объекта и объектов-аналогов №№ 1, 2 имеется стеллажное оборудование, у объекта-

аналога № 3 данное оборудование отсутствует, требуется корректировка. 

 

Рис. 54. Корректирующие коэффициенты для объектов производственно-складской недвижимости на 

наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью86 

Табл. 26. Расчет корректировки на наличие недвижимости на наличие движимого имущества, не связан-

ного с недвижимостью 

Показатель Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

 Наличие движимого имущества, 

не связанного с недвижимостью 

Имеется стеллажное 

оборудование 

Имеется стеллажное 

оборудование 

Имеется стеллажное 

оборудование 

Отсутствует 

Коэффициент 1,05 1,05 1,05 1,00 

Величина корректировки, % х 0,00% 0,00% 5,00% 

Пояснение расчета 
  

(коэффициент для объекта оценки/коэффициент объекта-аналога -1) х 
100%  

Корректировка на наиболее эффективное использование (позиционирование продавца). Корректировка 

не вводилась, т. к. все объекты позиционируются как складские с долей административных. 

Другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. У оцениваемого объекта и у всех объек-

тов-аналогов имеются площадки для маневрирования и стоянки грузового и легкового транспорта. Иные харак-

теристики (элементы), влияющие на стоимость, не выявлены. Корректировка не требуется. 

6.1.6. Согласование скорректированных цен сопоставимых объектов недвижимо-

сти и вывод показателя стоимости оцениваемого объекта 

Стоимость объекта оценки в рамках рыночного (сравнительного) подхода (С0) рассчитывается как 

сумма средневзвешенных скорректированных значений единиц сравнения объектов-аналогов: 

, где: 

•  – скорректированное значение единицы сравнения (скорректированная цена) объекта- 

аналога, 

•  – весовой коэффициент объекта-аналога. 

                                                 

 
86 Аналитические исследования Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт по состоянию на 01.01.2024 года, 
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3361-na-oborudovanie-mebel-i-tekhniku-

nalichie-otsutstvie-korrektirovki-popravki-na-01-01-2024-goda 
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Для присвоения каждому объекту-аналогу весового коэффициента Оценщик применил следующую фор-

мулу, устанавливающую зависимость размера весового коэффициента от введенных корректировок по рас-

сматриваемому объекту-аналогу: 

K= (1-ABS) / S, где: 

• К – весовой коэффициент рассматриваемого объекта-аналога; 

• ABS – абсолютное значение (по модулю относительных корректировок) общей валовой коррек-

ции (без учета скидки на торг) рассматриваемого объекта-аналога; 

• S – сумма абсолютных значений общей валовой коррекции (без учета скидки на торг) всех ис-

пользуемых в расчете объектов-аналогов. 

При этом необходимо отметить, что согласно пп. 5 п. 9 ФСО V Оценщик может обоснованно выбрать в 

качестве результата показатель стоимости, полученный на основе одного аналога или одной единицы сравне-

ния, либо отказаться от применения показателя, полученного на основе какого-либо аналога или единицы срав-

нения. В рамках настоящего Отчета Оценщик не выявил факторы, обуславливающие отказ от какого-либо из 

используемых объектов-аналогов и скорректированных значений единиц сравнения по ним.  

Далее приведен расчет скорректированных значений единиц сравнения объектов-аналогов и стоимости 

оцениваемого объекта в рамках рыночного (сравнительного) подхода. 
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Табл. 27. Корректировка цен сравниваемых объектов по II группе элементов сравнения и определение стоимости оцениваемого объекта по рыночному (срав-

нительному) подходу 

Показатель Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Скорректированная по I группе элемен-

тов сравнения стоимость, руб./кв. м 

х 52 758 57 950 55 000 

Корректировки на местоположение объекта 

Местоположение Российская Федерация, Новосибирская 

область, Новосибирский район, МО 

Толмачевский сельсовет, платформа 

3307 км, дом 16, корпус 2 

Новосибирская область, г. Новоси-

бирск, ул. Большая (ориентир) 

Свердловская область, г. Екатерин-

бург, ул. Черняховского, 86к9/2 

Новосибирская область, г. Новоси-

бирск, пр-т Красный 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка, руб./кв. м х 0 0 0 

Территориальная зона Населенный пункт в ближайшей 

окрестности областного центра 

Областной центр Областной центр Областной центр 

Корректировка, % х -5,00% -5,00% -5,00% 

Корректировка, руб./кв. м х -2 638 -2 898 -2 750 

Местонахождение в пределах населенного 
пункта 

Зона автомагистралей Промзона Зона автомагистралей Промзона 

Корректировка, % х 9,21% 0,00% 9,21% 

Корректировка, руб./кв. м х 4 859 0 5 066 

Корректировки на физические характеристики объекта 

Площадь улучшений, кв. м 11 085,0 8 103,0 11 244,0 9 500,0 

Корректировка, % х -3,63% 0,17% -1,80% 

Корректировка, руб./кв. м х -1 915 97 -992 

Тип объекта Здание с земельным участком Здание с земельным участком Здание с земельным участком Здание с земельным участком 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка, руб./кв. м х 0 0 0 

Класс качества А В А В 

Корректировка, % х 25,18% 0,00% 25,18% 

Корректировка, руб./кв. м х 13 284 0 13 849 

Техническое состояние зданий Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка, руб./кв. м х 0 0 0 

Отопление Имеется Имеется 
(неотапливаемая часть - 1 200 кв. м) 

Имеется Имеется 

Корректировка, % х 2,90% 0,00% 0,00% 

Корректировка, руб./кв. м х 1 527 0 0 

 Материал стен  Сэндвич-панели Сэндвич-панели, профлист, капи-
тальные 

Сэндвич-панели Сэндвич-панели 

Корректировка, % х 1,52% 0,00% 0,00% 

Корректировка, руб./кв. м х 804 0 0 

 Тип площадей  Складские с долей административных Складские с долей административных Складские с долей административных Складские с долей административных 

Корректировка, % х 1,43% -1,41% -4,24% 

Корректировка, руб./кв. м х 755 -817 -2 330 

 Наличие ж/д ветки   Рядом с участком   Отсутствует   Отсутствует   Отсутствует  
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Показатель Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Корректировка, % х 7,87% 7,87% 7,87% 

Корректировка, руб./кв. м х 4 150 4 558 4 326 

 Наличие погрузочно-разгрузочных меха-

низмов  

Ворота секционные, доклевеллеры, 

докшелтеры 

Ворота секционные, доклевеллеры, 

докшелтеры 

Ворота секционные, доклевеллеры, 

докшелтеры 

Ворота секционные, доклевеллеры, 

докшелтеры 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка, руб./кв. м х 0 0 0 

 Наличие движимого имущества, не свя-

занного с недвижимостью  

Имеется стеллажное оборудование Имеется стеллажное оборудование Имеется стеллажное оборудование Отсутствует 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 5,00% 

Корректировка, руб./кв. м х 0 0 2 750 

 Другие характеристики (элементы), влия-

ющие на стоимость  

Имеется площадка для маневрирования 

и стоянки для грузового и легкового 

транспорта 

Имеется площадка для маневрирова-

ния и стоянки для грузового и легко-

вого транспорта 

Имеется площадка для маневрирова-

ния и стоянки для грузового и легко-

вого транспорта 

Имеется площадка для маневрирова-

ния и стоянки для грузового и легко-

вого транспорта 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка, руб./кв. м х 0 0 0 

Корректировка на вид использования и (или) зонирование 

 Наиболее эффективное использование 

(позиционирование продавца)  

Складское с долей административных Складское с долей административных Складское с долей административных Складское с долей административных 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка, руб./кв. м х 0 0 0 

Итоговый корректирующий коэффициент 

по второй группе корректировок 

х 1,43 1,01 1,38 

Скорректированная цена по II группе 

элементов сравнения, руб./кв. м с НДС 

х 75 469 58 644 76 076 

Коэффициент вариации х 14% 
  

Разница между минимальным и макси-

мальным значением скорректированной 
стоимости 

х 23% 
  

Общая валовая коррекция, % х 56,74 14,44 58,30 

1-ABS (общая валовая коррекция), % х 0,43 0,86 0,42 

Весовой коэффициент 
 

0,254 0,502 0,245 

Скорректированная цена, руб. за кв. м с 

НДС / Вклад объекта сравнения в стои-

мость оцениваемого объекта 

67 175 19 147 29 423 18 605 

Общая площадь улучшений, кв. м 11 085,0 
   

Итоговая стоимость с НДС, руб.  744 634 875 
   

Итоговая стоимость без НДС87, руб. 622 896 946 
   

 

                                                 

 
87 Рассчитана с учетом стоимости прав на земельный участок (НДС не облагается), данные о справедливой стоимости земельного участка см. в п. 6. 2 Отчёта. 
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6.2. Рыночный (сравнительный) подход к оценке земельного участка 

Для оценки стоимости земельного участка используют методы, согласно «Методическим рекомен-

дациям по определению рыночной стоимости земельных участков», утвержденным распоряжением Мини-

мущества России от 07.03.2002 г. № 568-р, перечисленные ниже. 

Метод сравнения продаж применяется для оценки как застроенных земельных участков, так и не-

застроенных земельных участков. Условие применения метода – наличие информации о ценах сделок с зе-

мельными участками, являющимися аналогами оцениваемого. При отсутствии информации о ценах сделок с 

земельными участками допускается использование цен предложения (спроса). Метод предполагает следую-

щую последовательность действий: 

• определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с объектами 

- аналогами (далее - элементов сравнения); 

• определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого 

аналога от оцениваемого земельного участка; 

• определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответ-

ствующих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного 

участка; 

• корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их 

отличия от оцениваемого земельного участка; 

• расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного обобщения скоррек-

тированных цен аналогов. 

При наличии необходимой информации метод сравнения продаж является наиболее предпочти-

тельным.  

Метод выделения применяется для оценки застроенных земельных участков. Условия применения 

метода: наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными единому 

объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок (при отсутствии информации 

о ценах сделок допускается использование цен предложения / спроса); соответствие улучшений земельного 

участка его наиболее эффективному использованию. Метод предполагает следующую последовательность 

действий: 

• определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта недвижи-

мости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами - аналогами; 

• определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого 

аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный 

участок; 

• определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответ-

ствующих характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимо-

сти, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

• корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их 

отличия от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный 

участок; 

• расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оценива-

емый земельный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен анало-

гов; 

• расчет стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений оцениваемого зе-

мельного участка; 

• расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем вычитания из рыноч-

ной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земель-

ный участок, стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений земельного 

участка. 

Метод распределения применяется для оценки застроенных земельных участков. Условия приме-

нения метода: наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными 

единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок (при отсутствии 

информации о ценах сделок допускается использование цен предложения / спроса); наличие информации о 
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наиболее вероятной доле земельного участка в рыночной стоимости единого объекта недвижимости; соот-

ветствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию. Метод предполагает 

следующую последовательность действий: 

• определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта недвижимости, 

включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами - аналогами; 

• определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога 

от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

• определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих 

характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего 

в себя оцениваемый земельный участок; 

• корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их от-

личия от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

• расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый 

земельный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов; 

• расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем умножения рыночной сто-

имости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, 

на наиболее вероятное значение доли земельного участка в рыночной стоимости единого объек-

та недвижимости. 

Метод капитализации земельной ренты применяется для оценки застроенных и незастроенных 

земельных участков. Условие применения метода - возможность получения земельной ренты от оценивае-

мого земельного участка. Метод предполагает следующую последовательность действий: 

• расчет земельной ренты, создаваемой земельным участком; 

• определение величины соответствующего коэффициента капитализации земельной ренты; 

• расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты. 

Под капитализацией земельной ренты понимается определение на дату проведения оценки стоимо-

сти всех будущих равных между собой или изменяющихся с одинаковым темпом величин земельной ренты 

за равные периоды времени. Расчет производится путем деления величины земельной ренты за первый по-

сле даты проведения оценки период на определенный оценщиком соответствующий коэффициент капитали-

зации. 

Метод остатка применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Усло-

вие применения метода - возможность застройки оцениваемого земельного участка улучшениями, принося-

щими доход. Метод предполагает следующую последовательность действий: 

• расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих наиболее 

эффективному использованию оцениваемого земельного участка; 

• расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный 

период времени на основе рыночных ставок арендной платы; 

• расчет чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения, за определенный пе-

риод времени как произведения стоимости воспроизводства или замещения улучшений на 

соответствующий коэффициент капитализации доходов от улучшений; 

• расчет величины земельной ренты как разности чистого операционного дохода от единого 

объекта недвижимости за определенный период времени и чистого операционного дохода, 

приходящегося на улучшения за соответствующий период времени; 

• расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты. 

Метод допускает также следующую последовательность действий: 

• расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих наиболее 

эффективному использованию оцениваемого земельного участка; 

• расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный 

период времени на основе рыночных ставок арендной платы; 

• расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости путем капитализации чистого 

операционного дохода за определенный период времени; 

• расчет рыночной стоимости земельного участка путем вычитания из рыночной стоимости 

единого объекта недвижимости стоимости воспроизводства или замещения улучшений. 
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Метод предполагаемого использования применяется для оценки застроенных и незастроенных 

земельных участков. Условие применения метода - возможность использования земельного участка спосо-

бом, приносящим доход. Метод предполагает следующую последовательность действий: 

• определение суммы и временной структуры расходов, необходимых для использования земель-

ного участка в соответствии с вариантом его наиболее эффективного использования (например, 

затрат на создание улучшений земельного участка или затрат на разделение земельного участка 

на отдельные части, отличающиеся формами, видом и характером использования); 

• определение величины и временной структуры доходов от наиболее эффективного использова-

ния земельного участка; 

• определение величины и временной структуры операционных расходов, необходимых для полу-

чения доходов от наиболее эффективного использования земельного участка; 

• определение величины ставки дисконтирования, соответствующей уровню риска инвестирова-

ния капитала в оцениваемый земельный участок; 

• расчет стоимости земельного участка путем дисконтирования всех доходов и расходов, связан-

ных с использованием земельного участка. 

Выбор метода расчета 

Доходный подход. Использование в настоящей работе методов выделения и распределения пред-

ставляется некорректным, так как этому методу делается приоритет при отсутствии в продаже свободных 

земельных участков для применения метода сравнения, а учитывая, что в ходе анализа рынка было выявле-

но достаточное количество предложений к продаже свободных земельных участков и то, что в рамках дан-

ного Отчета необходимо рассчитать стоимость оцениваемого земельного участка отдельно для выделения ее 

из стоимости единого объекта было решено отказаться от метода распределения.  

Применение метода капитализации дохода, в принципе, возможно, т. к. на рынке недвижимости 

существуют предложения о сдаче земельных участков в аренду. Но, в связи с недостаточной развитостью 

этого рынка и отсутствием достоверных рыночных данных об условиях подобных предложений о сдаче в 

аренду земель, сопоставимых с оцениваемым участком, данный метод в настоящей работе не применялся. 

Методы остатка и предполагаемого использования основаны на предположении застройки участка 

улучшениями, приносящими доход. Теоретически эти методы можно использовать для определения стои-

мости оцениваемого земельного участка. Но, принимая во внимание, что использование этих методов по-

требует значительных допущений и предположений (в части типа застройки, площадей, стоимостей, сроков, 

будущих ставок аренды и т. п.), оценщик считает некорректным их использование для расчета рыночной 

стоимости земельного участка. 

Затратный подход. Затратный подход к оценке земельных участков не применим. Это связано с 

тем, что затратный подход основан на сравнении затрат по созданию объекта недвижимости, эквивалентно-

му по своей полезности оцениваемому объекту или сопоставимому с оцениваемым объектом. В связи с чем, 

при оценке земли затратный подход используется, в основном, для определения стоимости улучшений, 

находящихся на земельном участке (зданий, сооружений) для выделения земельной составляющей в стои-

мости единого объекта недвижимости. 

Таким образом, в рамках настоящего Отчета Оценщик отказался от применения доходного и за-

тратного подхода. Стоимость земельного участка определялась методом сравнения в рамках рыночного 

(сравнительного) подхода, являющимся наиболее предпочтительным при наличии необходимой информа-

ции.  

Выявление сопоставимых объектов 

При сборе аналогов использовались предложения, актуальные на дату оценки. Были отобраны объ-

екты, имеющие количественные и качественные характеристики, близкие к характеристикам оцениваемого 

объекта. Объем доступных Оценщику рыночных данных об объектах-аналогах и правила отбора приведены 

в разделе анализа рынка. 

В качестве допущений и ограничений, связанных с доступностью информации, в том числе с огра-

ничениями в доступе к информации, Оценщик особо отмечает следующее. Оценщик использует данные, 

представленные в открытом доступе и/или полученные в результате интервьюирования лица, разместивше-

го оферту (предложение о продаже/аренде), допуская, что сведения об их актуальности по состоянию на 

дату оценки истинны и справедливы. Таким образом, Оценщик допускает, что принятые к расчету предло-

жения отражают рыночные тенденции с учетом всех внешних обстоятельств по состоянию на дату оценки. 
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Данные об объектах сравнения приведены в нижеследующей таблице. Принт-скрины Интернет-страниц приведены в Приложении 2 к Отчету. 

Табл. 28. Описание объектов сравнения для оценки земельного участка88 

Характеристики / Объекты 

сравнения 

Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Местоположение Новосибирская область, Ново-

сибирский район, МО Толма-

чевский сельсовет 

Новосибирская область, р-н Но-

восибирский, с/с Толмачевский 

Новосибирская область, г. 

Новосибирск, Толмачёвское ш., 

45В (ориентир) 

Новосибирская область, г. Обь, 

восточнее земельного участка с 

кадастровым номером 
54:36:020206:454 

Новосибирская область, Новоси-

бирский район, Криводановский 

сельсовет 

Территориальная зона Населенный пункт в ближай-

шей окрестности областного 
центра 

Населенный пункт в ближайшей 

окрестности областного центра 

Областной центр Населенный пункт в ближай-

шей окрестности областного 
центра 

Населенный пункт в ближайшей 

окрестности областного центра 

Местонахождение в пределах 

населенного пункта 

Зона автомагистрали Зона автомагистрали Зона автомагистралей Зона автомагистрали Зона автомагистралей 

Расположение относительно 
автомагистралей 

В непосредственной близости 
от крупной автодороги 

В непосредственной близости от 
крупной автодороги 

В непосредственной близости 
от крупной автодороги 

В непосредственной близости 
от крупной автодороги (фасад 

на Р-254 «Иртыш»)  

В непосредственной близости от 
крупной автодороги 

Кадастровый номер 54:19:034102:510 54:19:034001:3925 54:35:062655:94 54:36:020206:922 54:19:022301:925089 

Тип объекта Условно свободный земельный 
участок 

Свободный земельный участок Свободный земельный участок Свободный земельный участок Свободный земельный участок 

Передаваемые имущественные 

права, ограничения (обремене-

ния) этих прав 

Право общей долевой соб-

ственности, ограничения 

(обременения) прав не учиты-

ваются 

Право собственности, ограниче-

ния (обременения) прав, суще-

ственно ограничивающие исполь-

зование участка по ВРИ, не выяв-

лены 

Право пользования на условиях 

аренды (менее 10 лет), ограни-

чения (обременения) прав, 

существенно ограничивающие 

использование участка по ВРИ, 
не выявлены 

Право пользования на условиях 

аренды (менее 10 лет), ограни-

чения (обременения) прав, 

существенно ограничивающие 

использование участка по ВРИ, 
не выявлены 

Право собственности, ограниче-

ния (обременения) прав, суще-

ственно ограничивающие ис-

пользование участка по ВРИ, не 

выявлены 

Условия финансирования со-

стоявшейся или предполагае-

мой сделки 

Нетипичные условия финанси-

рования отсутствуют 

Нетипичные условия финансиро-

вания отсутствуют 

Нетипичные условия финанси-

рования отсутствуют 

Нетипичные условия финанси-

рования отсутствуют 

Нетипичные условия финансиро-

вания отсутствуют 

Условия продажи Нетипичные условия продажи 

отсутствуют 

Нетипичные условия продажи 

отсутствуют 

Нетипичные условия продажи 

отсутствуют 

Нетипичные условия продажи 

отсутствуют 

Нетипичные условия продажи 

отсутствуют 

Время продажи 15 марта 2024 г. Март 2024 Март 2024 Март 2024 Март 2024 

Скидка к цене предложения х Предусмотрена Предусмотрена Предусмотрена Предусмотрена 

Общая площадь, сот. 201,90 300,85 257,12 133,05 105,40 

Наличие строений на участке Расчет ведется без учета строе-

ний 

Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Наличие ж/д ветки Рядом с участком Отсутствует Рядом с участком Отсутствует Отсутствует 

Конфигурация и рельеф Удобные для строительства Удобные для строительства Удобные для строительства Удобные для строительства Удобные для строительства 

                                                 

 
88 Оценщик проводил интервьюирование контактных лиц предложений. В случае несовпадения данных из объявления и информации, полученной в результате интервьюирования, Оценщиком отдавался приори-

тет информации, полученной по результатам интервьюирования.  

89 Указанный в объявлении земельный участок с кадастровым номером 54:19:022301:8774 размежеван на участки около 1 га. К продаже предлагается земельный участок площадью 1,054 га (кадастровый но-

мер 54:19:022301:9250) 
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Характеристики / Объекты 

сравнения 

Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Инженерные коммуникации Водоснабжение (скважина), 
электроснабжение, канализация 

(септик), газоснабжение по 

границе участка 

Электроснабжение (ТП), газо-
снабжение на участке, водоснаб-

жение и канализация по границе 

Электроснабжение, газоснаб-
жение, водоснабжение и кана-

лизация по границе 

Электроснабжение, газоснаб-
жение, водоснабжение и кана-

лизация по границе 

Электроснабжение, газоснабже-
ние, водоснабжение и канализа-

ция по границе 

Организованные подъездные 
пути 

Асфальтированные подъездные 
пути 

Асфальтированные подъездные 
пути 

Асфальтированные подъездные 
пути 

Асфальтированные подъездные 
пути 

Асфальтированные подъездные 
пути 

Благоустройство участка Рассчитывается отдельно Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 

Категория земель Земли промышленности, энер-

гетики, транспорта, связи, ра-
диовещания, телевидения, 

информатики, земли для обес-
печения космической деятель-

ности, земли обороны, без-

опасности и земли иного спе-
циального назначения 

Земли промышленности, энерге-

тики, транспорта, связи, радиове-
щания, телевидения, информати-

ки, земли для обеспечения косми-
ческой деятельности, земли обо-

роны, безопасности и земли иного 

специального назначения 

Земли населённых пунктов Земли населённых пунктов Земли промышленности, энерге-

тики, транспорта, связи, радио-
вещания, телевидения, информа-

тики, земли для обеспечения 
космической деятельности, земли 

обороны, безопасности и земли 

иного специального назначения 

Вид разрешенного использо-

вания 

Логистические комплексы Многофункциональные здания и 

комплексы, объединяющие виды 

разрешенного использования, 
установленные настоящим пунк-

том; оптовые базы и склады раз-

личного профиля; объекты произ-
водственного назначения; пло-

щадки для разворота и отстоя 

транспортных средств 

Склады (6.9)-промышленные 

базы; склады 

Деловое управление (4.1), Объ-

екты торговли (торговые цен-

тры, торгово-развлекательные 
центры (комплексы)) (4.2), 

Магазины (4.4), Объекты при-

дорожного сервиса (4.9.1), 
Склады (6.9), Автомобильный 

транспорт (7.2) 

Производственная деятельность 

(6.0); Склады (6.9) 

Наиболее эффективное ис-

пользование (позиционирова-

ние продавца) 

Производственно-складская 

застройка 

Производственно-складская за-

стройка 

Производственно-складская 

застройка 

Производственно-складская 

застройка 

Производственно-складская за-

стройка 

Наличие движимого имуще-
ства, не связанного с недви-

жимостью 

Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 

Другие характеристики (эле-
менты), влияющие на стои-

мость 

Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены 

Точная ссылка х https://novosibirsk.etagi.com/comm
erce/8027635/ 

https://novosibirsk.cian.ru/sale/co
mmercial/293598038/ 

https://novosibirsk.cian.ru/sale/co
mmercial/294432340/ 

https://www.avito.ru/krivodanovka/
zemelnye_uchastki/uchastok_100_s

ot._promnaznacheniya_2841371022 

Источник информации х Дмитрий Александрович, +7 964 

096 68 72 

 +7 913 016-72-38 Кобзева Светлана, +7 965 827-

34-20 

Дмитрий, +7 958 737-06-08 

Цена предложения, руб. ? 30 900 000 18 000 000 7 500 000 7 378 000 

Цена предложения, руб./сот. ? 99 717  70 006  56 370  70 000  

Текст объявления  х Продается участок 3 гектара. 

Земельный участок расположен в 
территориальной зоне: «Произ-

водственная зона (П)». 

Основные виды разрешенного 

Продажа земельного участка с 

подъездными ж/д путями под 
склад, производство, промыш-

ленную базу 2,57 га 

Сведения о характеристиках 

Ровный участок 1,3 ГА на пер-

вой линии оживлённой трассы 
с большим списком видов раз-

решенного использования - для 

строительства и эксплуатации 

Земельный участок промышлен-

ного назначения. Находится ря-
дом с бурно развивающейся про-

мышленной зоной возле с. Мару-

сино. 
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Характеристики / Объекты 

сравнения 

Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

использования земельного участ-
ка:  

Деловое управление (4.1). Объек-

ты дорожного сервиса (4.9.1). 
Производственная деятельность 

(6.0). Недропользование (6.1). 

Тяжелая промышленность (6.2). 
Автомобилестроительная про-

мышленность (6.2.1). Легкая про-
мышленность (6.3). Фармацевти-

ческая промышленность (6.3.1). 

Пищевая промышленность (6.4). 
Нефтехимическая промышлен-

ность (6.5). Строительная про-

мышленность (6.6). Энергетика 
(6.7). Атомная энергетика (6.7.1). 

Связь (6.8). Склад (6.9). Склад-

ские площадки (6.9.1). Обеспече-
ние космической деятельности 

(6.10). Целлюлозно-бумажная 

промышленность (6.11). Научно-

производственная деятельность 

(6.12).  

Условно разрешенные виды ис-
пользования земельного участка:  

Хранение и переработка сельско-

хозяйственной продукции (1.15) 
Здравоохранение (3.4)  

Амбулаторно-поликлиническое 

обслуживание (3.4.1)  
Стационарное медицинское об-

служивание (3.4.2)  

Медицинские организации особо-
го назначения (3.4.3)  

Железнодорожные пути (7.1.1)  

Размещение автомобильных до-
рог (7.2.1)  

 Информация по земельному 

участку: 
- Хороший заезд со стороны Тол-

мачевского шоссе (пересечение с 

ул. Белая База), вторая линия. 
- участок расположены на грани-

це с г. Новосибирск на землях 

Толмачевского сельсовета. 
- низкая кадастровая стоимость. 

объекта: 
1) Категория - Земли населён-

ных пунктов. 

2) Зона - П (производственная). 
3) Вид разрешенного использо-

вания - Склады (6.9) промыш-

ленные базы; склады. 
Расположение: 

- заезд со стороны Толмачев-
ского шоссе (ост. Тарная база), 

ориентир расположения ул. 

Толмачёвская, 45в. 
- земельный участок располо-

жен на первой линии асфальти-

рованной дороги имеется пря-
мое примыкание. 

- участок расположен в границе 

с г. Новосибирска. 
Дополнительно: 

Кадастровый номер 

54:35:062655:94 

ГПЗУ РФ-54-2-03-0-00-2023-

0313 от 22.03.2023. 

Площадь уточненная: 25 712 
кв. м. 

Кадастровая стоимость: 26 460 

624 руб. 
Вид права: аренда на 10 лет. 

Арендная плата в год 5 300 000 

рублей (аренда оплачена до 
сентября 2024 г.). 

Выкуп в собственность: после 

ввода объекта в эксплуатацию. 
Технические условия: 

- электроснабжение, газоснаб-

жение, водоснабжение по гра-
нице участка. 

- водоотведение: ЛОС, коллек-

тор. 

административного здания, 
склада, продовольственного, 

строительного и сельскохозяй-

ственного магазина, кафе, 
АЗС... Расположен вдоль трас-

сы. Удачное место на первой 

линии Омского тракта со зна-
чительным трафиком. Участок 

находится на въезде в город 
Обь, градостроительный план 

предоставим. При покупке 

данного объекта предусмотрена 
комиссия агентства. Из-за пе-

реадресации звонков соедине-

ние может занимать до 30 се-
кунд, пожалуйста, дождитесь 

моего ответа. Номер в базе: 

10136987. 

Идеальное транспортное место-
положение: через 2-ю Станцион-

ную, Станционную в любой рай-

он Левого Берега, удобно доби-
раться до Правого берега минуя 

пробки по Колыванскому шоссе; 

из города прямой выезд на Се-
верный объезд минуя все пробки 

- удобно выезжать как на Запад-
ное направление на Омск через 

трассу Р- 254(М-51) «Иртыш», 

так и до Кемерово и Томска, 
через Р-254 можно минуя город 

выехать на Ордынскую трассу на 

Казахстан (Китай) и в дальней-
шем после строительства на Юж-

ный Объезд. 

Участок ровный, правильной 
формы- идеальное размещение 

любых объектов промышленных 

и транспортных объектов. Ас-

фальтированная дорога прямо до 

участка. 

Т.к. участок в собственности, а не 
аренде, вы избавлены от многих 

сложностей и рисков. 

Замечательно подходит под 
склад, производство, стоянку 

грузовиков. 

Земельный участок формально 
находится за пределами города, 

поэтому налог на участок почти в 

10 раз ниже чем в Новосибирске. 
На участке нет никаких подзем-

ных коммуникаций, что суще-

ственно снижает стоимость стро-
ительства. 

Участок юридически чист, абсо-

лютно безопасная процедура 
покупки. Возможно увеличение 

площади участка до нужного 

размера. 
Кадастровый номер участка- 

54:19:022301:8774. 

Электричество, газ - на границе 
участка. 
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Характеристики / Объекты 

сравнения 

Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

- подведён Газ (труба на участ-
ке),своё электричество -300 кВт 

(ТП на участке). 

- участок правильной формы. 
- земельный участок расположен 

юго-западе Новосибирска, в раз-

витой промышленной зоне с хо-

рошей транспортной доступно-

стью. 

Всё в собственности. Возможен 
ТОРГ. Звоните! Юридическое 

сопровождение при сделке. Без-

опасная сделка. 

Продажа от собственника, без 
комиссии. Можно прямо сейчас 

заезжать и начинать деятель-

ность. 

Местоположение аналогов уточнялось по данным Портала услуг «Публичная кадастровая карта» (https://pkk.rosreestr.ru/). Сведения о коммуникациях и иная 

требуемая дополнительно информация уточнялись у продавцов в ходе телефонного интервьюирования. 

Для выполнения расчетов использована типичная для аналогичного объекта, сложившаяся на рынке оцениваемого объекта единица сравнения: удельный пока-

затель стоимости за 1 сотку земельного участка. 

Для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были совершены сделки или которые представлены на рынке для их совершения, 

обычно используются следующие элементы сравнения:  

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

• условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки; 

• условия продажи; 

• рыночные условия (изменение цен во времени и отличие цены предложения от цены сделки); 

• местоположение объекта; 

• физические характеристики объекта; 

• экономические характеристики; 

• вид использования и (или) зонирование; 

• наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

• другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 

Корректировки по первым четырем элементам сравнения (первой группе) производятся последовательно в вышеуказанном порядке. Итоговое значение коррек-

тирующего коэффициента по второй группе, т.е. по всем остальным элементам сравнения, определяется как произведение корректировок по каждому элементу сравне-

ния. 
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Корректирующие коэффициенты применяются к ценам объектов-аналогов для приведения их харак-

теристик к характеристикам объекта оценки. Корректировки вводятся положительные, когда Объект оценки 

лучше объекта-аналога, отрицательные – когда объект оценки хуже объекта-аналога. При этом, если в ис-

пользуемом справочнике с данными о влиянии корректировок представлена величина положительной кор-

ректировки, то величина отрицательной корректировки рассчитывается как обратная, соответственно, если 

представлена величина отрицательная, то величина положительной рассчитывается как обратная. Таким 

образом, в случае необходимости обратная величина корректировки от представленной в используемом ис-

точнике может быть рассчитана по формуле: 

Кобр =
1

Кпр

, где: 

• Кпр – прямой коэффициент; 

• Кобр – обратный коэффициент. 

Внесение в значения единиц сравнения корректировок для устранения различия между объ-

ектом оценки и аналогами 

Внесение корректировок по I группе элементов сравнения 

Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав. Правом оцениваемого 

земельного участка в составе Объекта оценки является право общей долевой собственности. Для целей дан-

ной оценки ограничение (обременение) права и связанный с ним статус общей долевой собственности не 

учитывается и приравнен к праву собственности. Подобранные объекты-аналоги №№ 1, 4 предлагаются на 

праве собственности, на объекты-аналоги №№ 2, 3 оформлено право аренды (менее 10 лет, требуется кор-

ректировка. Значение коэффициентов принимается на среднем уровне, т.к. какие-либо факторы, влияющие 

на минимальную или максимальную величину коэффициента, не выявлены. 

По местоположению оцениваемый объект отнесен Оценщиком к категории объектов, расположен-

ных в городах с численностью населения более 1 млн чел (кроме г. Москва и г. Санкт-Петербург), так как 

расположен в Новосибирской агломерации, которая включает поселения, экономически, социально и терри-

ториально тесно взаимосвязанные с г. Новосибирском, находящиеся от его центра в пределах полуторачасо-

вой доступности (согласно п. 3.4 Отчета, население агломерации превышает 2 млн человек). Дальнейшие 

корректировки вводились аналогично по городам с численностью населения более 1 млн чел (кроме г. 

Москва и г. Санкт-Петербург). При наличии в Справочнике данных с разбивкой по численности населения, 

использовались данные для указанной категории городов. 

 

Рис. 55. Корректирующие коэффициенты на передаваемые права90 

                                                 

 
90  «Справочник оценщика недвижимости-2022. Земельные участки. Часть II. Полная версия по состоянию на 2021 г.» под ред. Л.А. 

Лейфера, Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г. Нижний Новгород, 2022. 
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Табл. 29. Корректировка на передаваемые имущественные права 

Показатель Оцениваемый 

объект 

Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог 

№4 

Передаваемые 
имущественные 

права, ограничения 

(обременения) этих 
прав 

Право общей доле-
вой собственности, 

без учета ограниче-

ний (обременений) 
прав 

Право собствен-
ности, ограниче-

ния (обремене-

ния) прав, суще-
ственно ограни-

чивающие ис-

пользование 
участка по ВРИ, 

не выявлены 

Право пользования 
на условиях аренды 

(менее 10 лет), огра-

ничения (обремене-
ния) прав, суще-

ственно ограничива-

ющие использование 
участка по ВРИ, не 

выявлены 

Право пользования 
на условиях аренды 

(менее 10 лет), огра-

ничения (обремене-
ния) прав, суще-

ственно ограничива-

ющие использование 
участка по ВРИ, не 

выявлены 

Право собствен-
ности, ограниче-

ния (обремене-

ния) прав, суще-
ственно ограни-

чивающие ис-

пользование 
участка по ВРИ, 

не выявлены 

Коэффициент 1,00 1,00 0,78 0,78 1,00 

Величина коррек-

тировки, % 

х 0,00% 28,21% 28,21% 0,00% 

Пояснение расчета  - =(1/0,78-1)×100% =(1/0,78-1)×100% - 

У оцениваемого земельного участка в составе Объекта оценки имеются следующие ограничения 

(обременения): доверительное управление, а также частный сервитут. Ограничение в виде доверительного 

управления не учитывается, так как в случае продажи данного имущества оно передается покупателю без 

ограничения (обременения) права в виде доверительного управления. На оцениваемый земельный участок 

зарегистрирован частный сервитут (право прохода и проезда, площадь сервитута 1 007 кв. м). Учитывая, что 

данный сервитут распространяется только в части прав прохода и проезда и не затрагивает основную пло-

щадь земельного участка, занятого складским объектом капитального строительства, влияние данного фак-

тора незначительно и в рамках дальнейшего расчета наличие данного ограничения (обременения) не учиты-

вается. Ввиду отсутствия достоверной информации об ограничениях (обременениях) объектов-аналогов 

предполагается отсутствие таковых. При этом наличие охранных зон на части участках (предусмотренных 

статьей 56 Земельного кодекса РФ) не рассматривается как ограничение, поскольку не оказывает суще-

ственного влияния на использование участка в соответствии с ВРИ. Корректировка не требуется. 

Условия финансирования. Цены разных объектов недвижимости могут отличаться из-за разных 

условий финансирования (кредитные схемы, уровень процентных ставок по кредиту относительно рыночно-

го; рассрочка; др.) Точные сведения об условиях финансирования сделок по объектам сравнения отсутству-

ют; предполагаются типичные рыночные. Корректировка не требуется. 

Условия продажи. Условия продажи выясняются на основе анализа взаимоотношений покупателя и 

продавца и могут существенно влиять на цену сделки (например, сделка может быть заключена по цене ни-

же рыночной, если продавцу срочно требуются наличные денежные средства; финансовые, корпоративные, 

родственные связи могут также оказывать влияние на цену объекта недвижимости). В данном случае обсто-

ятельства предложений по продаже объектов сравнения не были сообщены Оценщику. Предполагается, что 

условия продажи типичны. Корректировка не требуется. 

Рыночные условия (изменение цен во времени и отличие цены предложения от цены сделки). Со-

гласно п. 10 ФСО V при выборе объектов-аналогов Оценщику следует учитывать, что ценовая информация 

по фактическим сделкам является лучшим основанием для определения стоимости, чем предложения к со-

вершению сделки, если условия сделки соответствуют рыночным предпосылкам стоимости. Согласно п. 7 

ФСО V если сведения о совершенных сделках отсутствуют или их недостаточно для определения стоимости 

объекта оценки, оценщик может использовать цены предложений. В рамках настоящего Отчета исходя из 

объема доступной Оценщику информации в качестве объектов-аналогов были использованы данные о пред-

ложениях, т.к. данные о фактических сделках в достаточном объеме и с достаточной степенью детализации 

информации, а также с возможностью произвести интервьюирование для уточнения характеристик, выявле-

ны не были.   

Согласно п. 7 ФСО V цена предложения представляет собой мнение одной из сторон потенциаль-

ной сделки, заинтересованной в более высокой цене, поэтому при проведении анализа цен предложений по 

аналогам оценщику следует учитывать: 

1) возможную разницу между ценой сделки и ценой предложения; 

2) период экспозиции аналога на рынке и изменение его цены за этот период (при наличии инфор-

мации); 

3) соответствие цены аналога его характеристикам в сопоставлении с другими предложениями на 

рынке, избегая завышенных или заниженных цен предложения. 
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Период экспозиции подобранных объектов-аналогов и изменение их цен за этот период принима-

ются как типичные и соответствующие среднерыночным условиям ввиду отсутствия каких-либо выявлен-

ных в процессе их отбора и интервьюирования Оценщиком факторов, обуславливающих нетипичные усло-

вия. При этом на этапе подбора объектов-аналогов были исключены предложения с завышенными или за-

ниженными, т.е. экстремальными, ценами.  

Разницу между ценой сделки и ценой предложения отражает величина скидки на торг. 

При анализе возможной величины скидки на торг (отличие цены предложения от цены сделки) учи-

тывались исследования Ассоциация «СтатРиелт». 

 

Рис. 56. Скидка на торг, уторгование при продаже земельных участков91 

К расчетам принято значение скидки на торг для категории земель «Земли промышленности, транс-

порта, связи и иного специального назначения - в зависимости от плотности застройки окружающей терри-

тории и технических возможностей подведения инженерных коммуникаций, общей площади участка, 

транспортного трафика, класса подъездных дорог», отнесенных к группе Б: «Б-группа: областные, респуб-

ликанские и краевые города-центры с агломерациями и их города-спутники, расположенные в пределах 30-

ти километровой зоны от регионального центра; города Московской области, не вошедшие в А-группу; го-

рода Ленинградской области; другие города Российской Федерации с численностью населения более 50 ты-

сяч человек, не вошедшие в А-группу, а также земельные участки их прилегающих территорий», в размере -

13,00%92. 

Далее приведена корректировка цен объектов сравнения по I группе элементов сравнения. 

                                                 

 
91 Аналитические исследования Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт по состоянию на 01.01.2024 года, 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3391-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-

zemelnykh-uchastkov-na-01-01-2024-goda 

92 (1-0,87)*100% 
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Табл. 30. Корректировка цен объектов сравнения по I группе элементов сравнения 

Элемент сравнения Оцениваемый 

объект 

Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог 

№4 

Цена предложения, 
руб./сот. 

? 99 717 70 006 56 370 70 000 

Передаваемые имуще-

ственные права, ограни-
чения (обременения) 

этих прав 

Право общей 

долевой соб-
ственности, 

ограничения 

(обременения) 
прав не учиты-

ваются 

Право собствен-

ности, ограниче-
ния (обремене-

ния) прав, суще-

ственно ограни-
чивающие ис-

пользование 

участка по ВРИ, 
не выявлены 

Право пользования 

на условиях аренды 
(менее 10 лет), огра-

ничения (обремене-

ния) прав, суще-
ственно ограничива-

ющие использование 

участка по ВРИ, не 
выявлены 

Право пользования 

на условиях аренды 
(менее 10 лет), огра-

ничения (обремене-

ния) прав, суще-
ственно ограничи-

вающие использова-

ние участка по ВРИ, 
не выявлены 

Право собствен-

ности, ограниче-
ния (обремене-

ния) прав, суще-

ственно ограни-
чивающие ис-

пользование 

участка по ВРИ, 
не выявлены 

Корректировка, % х 0,00% 28,21% 28,21% 0,00% 

Скорр. цена, руб./сот. х 99 717 89 752 72 269 70 000 

Условия финансирова-

ния состоявшейся или 

предполагаемой сделки, 

условия продажи 

Нетипичные 

условия отсут-

ствуют 

Нетипичные 

условия отсут-

ствуют 

Нетипичные условия 

отсутствуют 

Нетипичные условия 

отсутствуют 

Нетипичные 

условия отсут-

ствуют 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорр. цена, руб./сот. х 99 717 89 752 72 269 70 000 

Дата продажи 15 марта 2024 г. мар.24 мар.24 мар.24 мар.24 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорр. цена, руб./сот. х 99 717 89 752 72 269 70 000 

Совершенная сдел-
ка/предложение  

сделка предложение предложение предложение предложение 

Скидка на торг, % х -13,00% -13,00% -13,00% -13,00% 

Скорр. цена, руб./сот. х 86 754 78 084 62 874 60 900 

Последовательные кор-

ректировки, суммарно 

х -13,00% 11,54% 11,54% -13,00% 

Скорректированная по 

последовательным эле-

ментам цена, руб./сот. 

х 86 754 78 084 62 874 60 900 

Корректировка на местоположение. Как правило, наиболее востребованными и дорогими являют-

ся участки, расположенные в областном центре. В целом же по региону уровень цен схож в сопоставимых 

по статусу населенных пунктах. 

 

Рис. 57. Месторасположение оцениваемого объекта и объектов-аналогов (1-4) на карте 
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Оцениваемый земельный участок и объекты-аналоги расположены в населенных пунктах в ближай-

шей окрестности областного центра, кроме объекта-аналога № 2, который расположен в областном центре. 

Для объекта-аналога № 2 требуется введение корректировки. 

 

Рис. 58. Корректирующие коэффициенты в зависимости от расположения участка относительно ло-

кального местоположения в регионе93 

Корректировка принимается на максимальном уровне интервала для городов с численностью насе-

ления более 1 млн чел. (кроме г. Москва и г. Санкт-Петербург), принимая во внимание, что оцениваемый 

объект и объекты-аналоги расположены территориально в Новосибирском районе, относятся к Новосибир-

ской агломерации в пределах полуторачасовой доступности от центра г. Новосибирска. 

Табл. 31. Корректировка в зависимости от локального местоположения в регионе 

Показатель Оцениваемый 

объект 

Объект-аналог № 

1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Территориальная 
зона 

Населенный пункт 
в ближайшей 

окрестности об-

ластного центра 

Населенный пункт 
в ближайшей 

окрестности об-

ластного центра 

Областной центр Населенный пункт 
в ближайшей 

окрестности об-

ластного центра 

Населенный пункт 
в ближайшей 

окрестности об-

ластного центра 

Коэффициент 0,91 0,91 1,00 0,91 0,91 

Величина корректи-

ровки, % 

х 0,00% -9,00% 0,00% 0,00% 

Пояснение расчета - - =(0,91-1)*100% - - 

Корректировка на расположение в пределах населенного пункта. Оцениваемый объект и все объек-

ты-аналоги расположены в зоне крупных автомагистралей, корректировка не требуется. 

Корректировка на расположение относительно автодорог. Расположение участка в непосред-

ственной близости от крупных автодорог оказывает положительное влияние на его стоимость. Оцениваемый 

объект и объекты-аналоги расположены рядом с крупной автодорогой, кроме объекта-аналога № 3, который 

характеризуется расположением фасада участка на трассе Р-254 «Иртыш». Для объекта-аналога № 3 необ-

ходимо введение корректировки. 

                                                 

 
93 «Справочник оценщика недвижимости - 2022. Земельные участки. Часть 1. Территориальные характеристики и корректирующие 
коэффициенты на локальное местоположение», составленный Приволжским центром методического и информационного обеспече-

ния оценки под ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 2022 г. 
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Рис. 59. Корректирующие коэффициенты в зависимости от расположения участка относительно ав-

томагистралей94 

Для объекта-аналога № 3 коэффициент принимается на максимальном уровне в размере 1,18, учи-

тывая непосредственное расположение фасада участка на трассе Р-254 «Иртыш». Для оцениваемого объекта 

и остальных объектов-аналогов принимается среднее значение коэффициента, т.к. какие-либо факторы, обу-

славливающие минимальную или максимальную величину, не выявлены. 

Табл. 32. Расчет корректировок на расположение участков относительно автомагистралей 

Показатель Оцениваемый 

объект 

Объект-аналог № 1 Объект-аналог 

№ 2 

Объект-аналог № 3 Объект-аналог 

№ 4 

Расположение относи-
тельно автомагистралей 

В непосредствен-
ной близости от 

крупной автодо-

роги 

В непосредственной 
близости от круп-

ной автодороги 

В непосред-
ственной близо-

сти от крупной 

автодороги 

В непосредственной 
близости от крупной 

автодороги (фасад на 

Р-254 «Иртыш») 

В непосредствен-
ной близости от 

крупной автодо-

роги 

Коэффициент 1,10 1,10 1,10 1,18 1,10 

Величина корректиров-

ки, % 

х 0,00% 0,00% -6,78% 0,00% 

Пояснение расчета - - - =(1,10/1,18-1)*100% - 

Корректировка на площадь земельного участка. Как правило, большие по размеру земельные 

участки стоят несколько дешевле в расчете на единицу площади, чем меньшие по размеру участки, поэтому 

в цены аналогов при необходимости вносятся поправки. 

 

Рис. 60. Корректирующие коэффициенты на фактор масштаба (площадь) земельных участков (города 

с численностью населения более 1 млн человек)95 

                                                 

 
94 Справочник оценщика недвижимости-2022, Земельные участки. Часть 1. Территориальные характеристики и корректирующие 

коэффициенты на локальное местоположение. Под общ. ред. Л. А. Лейфера. – Нижний Новгород: Приволжский центр методического 

и информационного обеспечения оценки, 2022 г. 

95 Справочник оценщика недвижимости-2022, Земельные участки. Часть 2. Физические характеристики объекта. Характеристики, 

отражающие функциональное назначение объекта. Передаваемые имущественные права. Скидки на торг. Коэффициенты капитали-
зации. Под общ. ред. Л. А. Лейфера. – Нижний Новгород: Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, 

2022 г. 
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Табл. 33. Расчет корректировок на площадь 

Показатель Оцениваемый 

объект 

Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

Объект-аналог 

№4 

Площадь, сот. 201,9 300,9 257,1 133,1 105,4 

Величина корректировки, % х 6,00% 0,00% -9,00% -9,00% 

Корректировка на наличие объектов капитального строительства. Расчет оцениваемого земельно-

го участка ведется как условно свободного. На участках всех объектов-аналогов отсутствуют объекты капи-

тального строительства, корректировка не требуется. 

Конфигурация и рельеф. Как правило, стоимость участка, имеющего конфигурацию и рельеф удоб-

ные для строительства, выше. Оцениваемый объект и все объекты-аналоги имеют удобные для строитель-

ства конфигурацию и рельеф, корректировка не требуется. 

Корректировка на обеспеченность земельного участка инженерными коммуникациями. Как правило, 

стоимость подготовленного участка превышает стоимость участка, не обеспеченного коммуникациями. 

Стоимость инженерных коммуникаций учтена далее при определении стоимости с учетом работ, произве-

денных в рамках реализации Инвестиционного договора №6/9 от 07.07.2017 г., поэтому во избежание двой-

ного учета все коммуникации оцениваемого объекта принимаются по границе участка. 

 

Рис. 61. Корректирующие коэффициенты в зависимости от обеспеченности участка коммуникация-

ми96 

Обеспеченность участка определенным видом коммуникаций означает, что эти коммуникации подве-

дены к границе участка, а подключение к центральным сетям не потребует от собственника участка допол-

нительных затрат (кроме непосредственно подключения) или эти коммуникации оплачены собственником. 

                                                 

 
96 Аналитические исследования Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт на 01.01.2024 года, https://statrielt.ru/statistika-
rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3390-na-kommunikatsii-zemelnykh-uchastkov-popravki-korrektirovki-na-01-01-

2024-goda. 
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На застроенных территориях проведенные по улице коммуникации рассчитаны на окружающие объекты 

капитального строительства и участки и, обычно, принадлежат сетевым организациям, работающим по ре-

гулируемым государством тарифам. В таком случае разумно принять, что участки обеспечены этими ком-

муникациями, т.к. расходы собственника участка по подключению составят регулируемую (или фиксиро-

ванную) незначительную оплату за подсоединение и оформление. Согласно используемому источнику кор-

ректировка в таком случае не применяется. 

Табл. 34. Расчет корректировок на обеспеченность участка коммуникациями 

Вид коммуникаций Оцениваемый объ-

ект 

Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

Объект-аналог 

№4 

Инженерные комму-

никации 

Водоснабжение 

(скважина), элек-

троснабжение, ка-
нализация (септик), 

газоснабжение по 

границе участка 

Электроснабжение 

(ТП), газоснабже-

ние на участке, 
водоснабжение и 

канализация по 

границе 

Электроснабже-

ние, газоснабже-

ние, водоснабже-
ние и канализация 

по границе 

Электроснабже-

ние, газоснабже-

ние, водоснабже-
ние и канализация 

по границе 

Электроснаб-

жение, газо-

снабжение, во-
доснабжение и 

канализация по 

границе 

Электроснабжение По границе На участке (соб-

ственная транс-

форматорная 

подстанция (ТП)) 

По границе По границе По границе 

Коэффициент 1,13 1,1997 1,13 1,13 1,13 

Водоснабжение По границе По границе По границе По границе По границе 

Коэффициент 1,07 1,07 1,07 1,07 1,07 

Канализация По границе По границе По границе По границе По границе 

Коэффициент 1,06 1,06 1,06 1,06 1,06 

Газоснабжение По границе На участке По границе По границе По границе 

Коэффициент 1,17 1,17 1,17 1,17 1,17 

Общий коэффициент 1,50 1,58 1,50 1,50 1,50 

Итого корректировка 

на инженерные ком-

муникации 

х -5,04% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка на подъездные пути. Оцениваемый участок и все объекты-аналоги обеспечены ас-

фальтовыми подъездными путями, корректировка не требуется.  

Корректировка на благоустройство участка. У оцениваемого участка имеются внутренние автодо-

роги и площадки с твердым покрытием, однако их стоимость уже учтена в рамках расчета рыночным (срав-

нительным) подходом к оценке объекта капитального строительства. Для определения вклада стоимости 

благоустройства в стоимость земельного участка далее Оценщик провёл расчет стоимости работ, произве-

денных в рамках реализации Инвестиционного договора №6/9 от 07.07.2017 г. Поэтому дополнительная 

корректировка не требуется, у всех объектов-аналогов внутренние автодороги, площадки и прочие улучше-

ния отсутствуют. 

Корректировка на наличие железнодорожной ветки на участке. У оцениваемого объекта и объек-

та-аналога № 2 ж/д ветка проходит в непосредственной близости, у остальных подобранных объектов-

аналогов ж/д ветка отсутствует, необходимо введение корректировки. 

                                                 

 
97 Согласно используемому источнику в состав затрат по подключению и оформлению внешних коммуникаций не входят затраты на 

строительство внутренней сети. Ввиду отсутствия иных возможных для использования в расчетах актуальных данных Оценщик 
считает допустимым принять, что максимальное значение коэффициента отражает затраты на создание рассматриваемых эле-

ментов внутренней сети (собственная трансформаторная подстанция (ТП)) 
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Рис. 62. Корректирующие коэффициенты в зависимости от обеспеченности участка железнодорожной 

веткой98 

Учитывая, что у оцениваемого объекта ж/д ветка проходит рядом, коэффициент принимается на 

минимальном уровне в размере 1,07 (для городов с численностью населения более 1 млн чел. (кроме г. 

Москва и г. Санкт Петербург)). 

Табл. 35. Расчет корректировок зависимости от обеспеченности участка железнодорожной веткой 

Показатель Оцениваемый 

объект 

Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№ 2 

Объект-аналог 

№ 3 

Объект-аналог 

№ 4 

Наличие ж/д ветки Рядом с участком Отсутствует Рядом с участ-

ком 

Отсутствует Отсутствует 

Коэффициент 1,07 1,00 1,07 1,00 1,00 

Величина корректировки, % х 7,00% 0,00% 7,00% 7,00% 

Пояснение расчета  =(1,07-1)×100% 

Корректировка на категорию земель и разрешенное использование. Оцениваемый земельный участок 
и подобранные объекты-аналоги №№ 1, 4 относятся к одной и той же категории земель, а именно к катего-
рии земель промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, 
земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специально-
го назначения. Объекты-аналоги №№ 2, 3 относится к землям населённых пунктов. Различия в продажах по 
фактору «Расположение объекта в черте населенного пункта» с функциональным использованием – под 
промышленную застройку или «Расположение объекта на землях промышленности, транспорта, связи...» на 
рынке объектов индустриальной недвижимости отсутствуют. Это объясняется тем, что вторичный рынок 
индустриальной недвижимости представлен объектами, бывшими в эксплуатации. Соответственно, все они 
обеспечены инфраструктурой, как те, что расположены в границах населенных пунктов и предназначенных 
под промышленную застройку. Зачастую участки, расположенные на землях промышленности примыкают к 
промзоне, расположенной в городской черте. В связи с этим ценообразование на вторичном рынке инду-
стриальной недвижимости изначально формировалось безотносительно к категории земли, так как не требо-
вало выделения новых земель для освоения, а включало в оборот уже построенные объекты.99 

В связи с вышесказанным корректировка на категорию земель для объектов-аналогов №№ 2, 3 не 
требуется. 

Оцениваемый земельный участок и все объекты-аналоги имеют производственно-складское назна-

чение и могут быть использованы под строительство склада по основному виду разрешенного использова-

ния (ВРИ) или условно разрешенному виду использования100. Корректировка на разрешенное использование 

не требуется. 

Корректировка на наиболее эффективное использование. Оцениваемый земельный участок предна-
значен для производственно-складской застройки, как и все объекты-аналоги, введение корректировки не 
требуется. 

Другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. Какие-либо другие характеристики 
(элементы), влияющие на стоимость, не выявлены. Корректировка не требуется. 

                                                 

 
98 Справочник оценщика недвижимости-2022, Земельные участки. Часть 1. Территориальные характеристики и корректирующие 

коэффициенты на локальное местоположение. Полная версия. Под общ. ред. Л. А. Лейфера. – Нижний Новгород: Приволжский центр 

методического и информационного обеспечения оценки, 2022 г. 

99 Обзор рынка промышленной (индустриальной) недвижимости, проведенный Swiss Appraisal, 

https://www.marketing.spb.ru/mr/realestate/industrial_realestate.htm 

100 Условно-разрешенный вид использования земельного участка – это совокупность целей, для которых можно использовать земель-

ный участок только при соблюдении определенных условий и технических регламентов 
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Согласование скорректированных значений единиц сравнения и расчет на их основе показате-

ля стоимости оцениваемого объекта 

Стоимость оцениваемого объекта в рамках рыночного (сравнительного) подхода (С0) рассчитывает-

ся как сумма средневзвешенных скорректированных значений единиц сравнения объектов-аналогов: 

, где: 

•  – скорректированное значение единицы сравнения (скорректированная цена) объек-

та- аналога, 

•  – весовой коэффициент объекта-аналога. 

Для присвоения каждому объекту-аналогу весового коэффициента Оценщик применил следующую 

формулу, устанавливающую зависимость размера весового коэффициента от введенных корректировок по 

рассматриваемому объекту-аналогу: 

K= (1-ABS) / S, где: 

• К – весовой коэффициент рассматриваемого объекта-аналога; 

• ABS – абсолютное значение (по модулю относительных корректировок) общей валовой кор-

рекции (без учета скидки на торг) рассматриваемого объекта-аналога; 

• S – сумма абсолютных значений общей валовой коррекции (без учета скидки на торг) всех 

используемых в расчете объектов-аналогов.  

При этом необходимо отметить, что согласно пп. 5 п. 9 ФСО V Оценщик может обоснованно вы-

брать в качестве результата показатель стоимости, полученный на основе одного аналога или одной едини-

цы сравнения, либо отказаться от применения показателя, полученного на основе какого-либо аналога или 

единицы сравнения. В рамках настоящего Отчета Оценщик не выявил факторы, обуславливающие отказ от 

какого-либо из используемых объектов-аналогов и скорректированных значений единиц сравнения по ним.  

Далее приведен расчет скорректированных значений единиц сравнения объектов-аналогов и стои-

мости оцениваемого объекта в рамках рыночного (сравнительного) подхода. 

 

( ) = iiпр NЦC .0

iпрЦ .

iN
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Табл. 36. Корректировка цен сравниваемых объектов по II группе элементов сравнения и расчет стоимости земельного участка (без учета улучшений) 

Элемент сравнения Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Скорректированный по I гр. эл-тов 

сравнения стоимостной показатель, 
руб./сот. 

х 86 754 78 084 62 874 60 900 

Корректировки на местоположение объекта 
 

Местоположение Новосибирская область, Новоси-

бирский район, МО Толмачев-

ский сельсовет 

Новосибирская область, р-н Но-

восибирский, с/с Толмачевский 

Новосибирская область, г. 

Новосибирск, Толмачёвское 

ш., 45В (ориентир) 

Новосибирская область, г. 

Обь, восточнее земельного 

участка с кадастровым номе-

ром 54:36:020206:454 

Новосибирская область, Ново-

сибирский район, Криводанов-

ский сельсовет 

Территориальная зона Населенный пункт в ближайшей 
окрестности областного центра 

Населенный пункт в ближайшей 
окрестности областного центра 

Областной центр Населенный пункт в бли-
жайшей окрестности област-

ного центра 

Населенный пункт в ближай-
шей окрестности областного 

центра 

Корректировка, % х 0,00% -9,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка, руб./сот. х 0 -7 028 0 0 

Местонахождение в пределах насе-

ленного пункта 

Зона автомагистрали Зона автомагистрали Зона автомагистралей Зона автомагистрали Зона автомагистралей 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка, руб./сот. х 0 0 0 0 

Расположение относительно автома-
гистралей 

В непосредственной близости от 
крупной автодороги 

В непосредственной близости от 
крупной автодороги 

В непосредственной близо-
сти от крупной автодороги 

В непосредственной близо-
сти от крупной автодороги 

(фасад на Р-254 «Иртыш»)  

В непосредственной близости 
от крупной автодороги 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% -6,78% 0,00% 

Корректировка, руб./сот. х 0 0 -4 263 0 

Корректировки на физические  характеристики объекта 
 

Площадь, сот. 201,90 300,85 257,12 133,05 105,40 

Корректировка, % х 6,00% 0,00% -9,00% -9,00% 

Корректировка, руб./сот. х 5 205 0 -5 659 -5 481 

Наличие строений на участке Расчет ведется без учета строений Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка, руб./сот. х 0 0 0 0 

Конфигурация и рельеф Удобные для строительства Удобные для строительства Удобные для строительства Удобные для строительства Удобные для строительства 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка, руб./сот. х 0 0 0 0 

Инженерные коммуникации Водоснабжение (скважина), элек-
троснабжение, канализация (сеп-

тик), газоснабжение по границе 

участка 

Электроснабжение (ТП), газо-
снабжение на участке, водоснаб-

жение и канализация по границе 

Электроснабжение, газо-
снабжение, водоснабжение и 

канализация по границе 

Электроснабжение, газо-
снабжение, водоснабжение и 

канализация по границе 

Электроснабжение, газоснаб-
жение, водоснабжение и кана-

лизация по границе 

Корректировка, % х -5,04% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка, руб./сот. х -4 374 0 0 0 

Корректировка на экономические  характеристики объекта 
 

Организованные подъездные пути Асфальтированные подъездные 

пути 

Асфальтированные подъездные 

пути 

Асфальтированные подъезд-

ные пути 

Асфальтированные подъезд-

ные пути 

Асфальтированные подъезд-

ные пути 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка, руб./сот. х 0 0 0 0 
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Элемент сравнения Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Благоустройство участка Рассчитывается отдельно Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка, руб./сот. х 0 0 0 0 

Наличие ж/д ветки Рядом с участком Отсутствует Рядом с участком Отсутствует Отсутствует 

Корректировка, % х 7,00% 0,00% 7,00% 7,00% 

Корректировка, руб./сот. х 6 073 0 4 401 4 263 

Корректировка на вид использования и (или) зонирование 

Категория земель Земли промышленности, энерге-

тики, транспорта, связи, радиове-
щания, телевидения, информати-

ки, земли для обеспечения косми-
ческой деятельности, земли обо-

роны, безопасности и земли иного 

специального назначения 

Земли промышленности, энерге-

тики, транспорта, связи, радио-
вещания, телевидения, информа-

тики, земли для обеспечения 
космической деятельности, земли 

обороны, безопасности и земли 

иного специального назначения 

Земли населённых пунктов Земли населённых пунктов Земли промышленности, энер-

гетики, транспорта, связи, 
радиовещания, телевидения, 

информатики, земли для обес-
печения космической деятель-

ности, земли обороны, без-

опасности и земли иного спе-
циального назначения 

Вид разрешенного использования Логистические комплексы Многофункциональные здания и 

комплексы, объединяющие виды 

разрешенного использования, 
установленные настоящим пунк-

том; оптовые базы и склады раз-

личного профиля; объекты про-

изводственного назначения; 

площадки для разворота и отстоя 

транспортных средств 

Склады (6.9)-промышленные 

базы; склады 

Деловое управление (4.1), 

Объекты торговли (торговые 

центры, торгово-
развлекательные центры 

(комплексы)) (4.2), Магазины 

(4.4), Объекты придорожного 

сервиса (4.9.1), Склады (6.9), 

Автомобильный транспорт 

(7.2) 

Производственная деятель-

ность (6.0); Склады (6.9) 

Наиболее эффективное использова-

ние (позиционирование продавца) 

Производственно-складская за-

стройка 

Производственно-складская за-

стройка 

Производственно-складская 

застройка 

Производственно-складская 

застройка 

Производственно-складская 

застройка 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка, руб./сот. х 0 0 0 0 

Итоговый корректирующий коэф-
фициент по второй группе коррек-

тировок 

х 1,08 0,91 0,91 0,97 

Скорректированная стоимость, 

руб./сот. 

х 93 435 71 056 57 070 59 298 

Коэффициент вариации х 24%       

Разница между минимальным и 

максимальным значением скоррек-
тированной стоимости 

х 39%       

Общая валовая коррекция, % х 18,04 9,28 23,06 16,00 

1-ABS (общая валовая коррекция), % х 0,82 0,91 0,77 0,84 

Весовой коэффициент   0,246 0,272 0,231 0,252 

Удельная стоимость, руб./сот. 70 368 22 954 19 322 13 161 14 931 

Площадь земельного участка, сот. 201,9 
    

Итоговая стоимость прав на зе-

мельный участок, руб. 

14 207 299 
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6.3. Затратный подход 

В соответствии с 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 осно-

ван на принципе замещения. 

Согласно п. 25 ФСО V рассматривая возможность и целесообразность применения затратного под-

хода, оценщик должен учитывать: 

1) возможность для участников рынка создать объект, обладающий такой же полезностью, что и 

объект оценки, - значимость подхода высокая, когда у участников рынка есть возможность создать объект 

без значительных юридических ограничений, настолько быстро, что участники рынка не захотят платить 

значительную премию за возможность немедленного использования оцениваемого актива при его покупке; 

2) надежность других подходов к оценке объекта - наиболее высока значимость затратного подхода, 

когда объект не генерирует непосредственно доход и является специализированным, то есть не продается на 

рынке отдельно от бизнеса или имущественного комплекса, для которого был создан. 

На основании п. В8, В9 IFRS 13 при затратном подходе отражается сумма, которая потребовалась 

бы в настоящий момент времени для замены эксплуатационной мощности актива (часто называемая теку-

щей стоимостью замещения). С позиций участника рынка, являющегося продавцом, цена, которая была бы 

получена за актив, основана на сумме затрат, которые понесет другой участник рынка, являющийся покупа-

телем, чтобы приобрести или построить замещающий актив, обладающий сопоставимыми функциональны-

ми характеристиками, с учетом износа. Причина этого заключается в том, что участник рынка, являющийся 

покупателем, не стал бы платить за актив больше той суммы, за которую он мог бы найти замещение экс-

плуатационной мощности данного актива. Понятие износа охватывает физический износ, моральное (техно-

логическое) устаревание и экономическое (внешнее) устаревание и является более широким, чем понятие 

амортизации для целей финансовой отчетности (распределение исторической стоимости) или налоговых 

целей (исходя из регламентированных сроков службы активов). Во многих случаях метод текущей стоимо-

сти замещения используется для оценки справедливой стоимости материальных активов, которые исполь-

зуются в сочетании с другими активами либо с другими активами и обязательствами. 

Затратный подход не отражает рыночных тенденций, а также не учитывает в полной мере ме-

стоположение объектов. Затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, 

когда недостаточно данных, необходимых для применения рыночного (сравнительного) и доходного подхо-

дов к оценке, а также для оценки недвижимости специального назначения и использования (например, ли-

нейных объектов, гидротехнических сооружений, водонапорных башен, насосных станций, котельных, ин-

женерных сетей и другой недвижимости, в отношении которой рыночные данные о сделках и предложе-

ниях отсутствуют). На основании вышеизложенного, учитывая развитость рынка и возможность приме-

нения рыночного (сравнительного) и доходного подходов Оценщик в рамках настоящей работы отказался 

от оценки Объекта оценки в рамках затратного подхода. 

Однако согласно Заданию на оценку расчет стоимости земельного участка производится с учетом 

произведенных работ по улучшению. В связи с тем, что стоимость работ, произведенных по Инвестици-

онному договору №6/9 от 07.07.2017 г., не представляется определить рыночным (сравнительным) подхо-

дом (на рынке не представлена продажа инфраструктурных объектов), а также невозможно выделить с 

помощью доходного подхода (доходы приносит единый объект недвижимости), то расчет их стоимости 

производился затратным подходом. 

Согласно п. 26 ФСО V в рамках затратного подхода применяются следующие методы: 

1) метод затрат воспроизводства или затрат замещения; 

2) метод суммирования стоимости компонентов в составе объекта оценки. 

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 по-

лезность, имеющему современный дизайн и произведенному с использованием современных экономически 

эффективных материалов и технологий (п. 27 ФСО V). 

В соответствии с п. 28 ФСО V затраты воспроизводства (стоимость воспроизводства) представ-

ляют собой текущие затраты на воссоздание или приобретение точной копии объекта. Расчет на основе за-

трат воспроизводства целесообразно применять в следующих случаях: 
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1) полезность рассматриваемого объекта может быть обеспечена только точной его копией; 

2) затраты на создание или приобретение современного аналога больше, чем затраты на создание 

точной копии рассматриваемого объекта. 

На основании п. 29 ФСО V основные этапы методов затрат воспроизводства и затрат замещения: 

1) расчет всех затрат участников рынка на приобретение или создание точной копии объекта оценки 

(затраты на воспроизводство) или актива с аналогичной полезностью (затраты на замещение); 

2) определение наличия и величины совокупного обесценения (износа) в связи с физическим изно-

сом, функциональным (моральным, технологическим) устареванием (износом) и экономическим (внешним) 

обесценением объекта оценки; 

3) вычет совокупного обесценения (износа) из общей суммы затрат воспроизводства или замещения 

для определения стоимости объекта оценки. 

Согласно п. 30 ФСО V метод суммирования основан на суммировании стоимостей всех компонен-

тов, входящих в состав объекта оценки, когда стоимость каждого компонента определяется различными 

подходами с учетом специфики компонента. В оценке бизнеса этот метод носит название метода чистых 

активов. 

В рамках данного Отчета используется метод затрат воспроизводства. 

Согласно п. 32 ФСО V при определении затрат на воспроизводство или замещение необходимо рас-

смотреть возможность использования фактических затрат, произведенных при создании объекта оценки или 

аналогичного объекта, проанализировать и при необходимости применить корректировки: 

1) на изменение цен на элементы затрат в период между датой, когда были произведены соответ-

ствующие затраты, и датой оценки; 

2) на нетипичные дополнительные затраты или экономию средств, которые отражены в фактиче-

ских затратах, но не возникнут при создании точной копии объекта оценки или объекта с аналогичной по-

лезностью; 

3) на соответствие фактически произведенных затрат рыночным данным. 

Заказчиком предоставлена информация о величине затрат на воспроизводство выполненных работ 

по земляным работам и благоустройству земельного участка на дату оценки. На основании Сводного смет-

ного расчета стоимости строительства от 24 ноября 2020 г. по состоянию на 3 квартал 2020 г. общая величи-

на затрат составила 159 331 485,94 руб. без НДС101. 

Корректировка на изменение цен на элементы затрат в период между датой, когда были произве-

дены соответствующие затраты, и датой оценки. 

Так как между датой оценки и датой, по состоянию на которую определена величина затрат прошло 

более 1 квартала, Оценщик далее приводит расчет индекса пересчета в цены на дату оценки.  

Индекс цен получают путем анализа изменения себестоимости или цены с течением времени. Ин-

декс изменения цен определяется по формуле: 

Ki =  Ц𝒊/Цбаз, где: 

• Кi - индекс изменения цен; 

• Цi – цена объекта года, соответствующего дате оценки; 

• Цбаз - цена объекта базового года. 

Стоимость определяется по формуле: 

С = Ц ∗ (
Кмо

Кми
), где: 

• С – стоимость объекта; 

• Ц – затраты на воспроизводство / замещение на уровне цен базового года; 

                                                 

 
101 Источник: Объектный сметный расчет (смета) № ОС-02 (см. Приложение 2 к Отчету) 
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• Кмо – индекс изменения цен на дату оценки; 

• Кми – индекс изменения цен базового года.  

Табл. 37. Расчет индекса пересчета в цены на дату оценки для работ по благоустройству 

№ п/п Показатель Значение Источник102 

1 Средний индекс цен на строительно-монтажные работы 

для Новосибирской области на 3 квартал 2020 г., по срав-

нению с фактическим ценами на 01.01.2000 г. без НДС 

10,496 Справочник КО-ИНВЕСТ «Индексы цен в 

строительстве» № 117, октябрь 2021 г. 

2 Средний индекс цен на строительно-монтажные работы 
для Новосибирской области на декабрь 2021 года, по 

сравнению с фактическим ценами на 01.01.2000 г. без 

НДС 

11,431 

3 Индекс пересчета с даты строительства по декабрь 2021 г. 

(расчет Оценщика) 

1,0891 п.2/п.1 

4 Средний индекс цен на строительно-монтажные работы 

для Новосибирской области на декабрь 2022 г., по срав-

нению с ценами на декабрь 2021 г. без НДС 

1,1148 Справочник КО-ИНВЕСТ «Индексы цен в 

строительстве» № 121, октябрь 2022 г. 

5 Средний индекс цен на строительно-монтажные работы 

для Новосибирской области на июнь 2023 г., по сравне-
нию с ценами на декабрь 2022 г. без НДС 

1,0257 Справочник КО-ИНВЕСТ «Индексы цен в 

строительстве» № 123, апрель 2023 г. 

6 Индекс цен за июль 2023 г.- январь 2024 г. по непроводо-

льственным товарам, Новосибирская область 

1,0549 Индексы потребительских цен //Индексы 

потребительских цен на товары и услуги по 
Российской Федерации, федеральным окру-

гам и субъектам Российской Федерации (с 

2022 г.) (опубликовано 14.02.2024 г.), 
https://rosstat.gov.ru/statistics/price, 

https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/ipc_R

F_fo_sub_01-2024.xlsx 

7 Индекс пересчета в цены на дату оценки (расчет 

Оценщика) 

1,3137 п.3 х п.4 х п.5 х п.6 

Нетипичные дополнительные затраты или экономия средств, которые отражены в фактических за-

тратах, но не возникнут при создании точной копии объекта оценки или объекта с аналогичной полезно-

стью: не выявлены, введение корректировки не требуется. 

Провести анализ соответствия фактически произведенных затрат рыночным данным не представля-

ется возможным исходя из доступного Оценщику объема информации. Настоящая оценка проводится исхо-

дя из допущения, что данные о величине понесенных затрат, предоставленные Заказчиком, соответствуют 

рыночным.  

Определение прибыли предпринимателя (ПП) 

Согласно п. 31 ФСО V элементы затрат воспроизводства и замещения могут различаться в зависи-

мости от вида объекта оценки и допущений оценки и обычно включают прямые и косвенные затраты, воз-

никающие в процессе воспроизводства или замещения объекта на дату оценки. При расчете затрат воспро-

изводства и затрат замещения могут учитываться затраты на привлечение финансирования на период строи-

тельства и прибыль предпринимателя. В данном случае затраты на привлечение финансирования на период 

строительства учитывать не требуется.  

Прибыль предпринимателя определяется как сумма, которую предприниматель ожидает получить в 

виде премии за использование своего капитала. Прибыль предпринимателя зависит от ставки дохода на ка-

питал, объема и динамики вложения денежных средств по этапам строительства, продолжительности строи-

тельства, инвестиций в приобретение прав на земельный участок. 

Расчет величины прибыли оцениваемого объекта производится по следующей формуле: 

ПП=(ППг
t/12-1)×100% = (1,15217/12-1)×100% = 22,20%, где: 

• ПП – прибыль предпринимателя для оцениваемого здания, %; 

• ППг – размер годовой нормы прибыли предпринимателя для аналогичных объектов, %; 

• t – срок строительства здания, мес. 

                                                 

 
102 Принт-скрины значений коэффициентов согласно указанным источникам приведены в Приложении 2 к Отчету. 
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Рис. 63. Данные о размере годовой нормы прибыли предпринимателя103 

Оценщик использовал значение средней величины годовой нормы прибыли предпринимателя при 

строительстве специализированных высококлассных складских объектов для городов с численностью насе-

ления более 1 млн чел. (кроме г. Москва и г. Санкт-Петербург) в размере 15,2%. 

Срок строительства оцениваемого объекта принимается согласно СНиП 1.04.03-85 Нормы продол-

жительности строительства и задела в строительстве предприятий зданий и сооружений часть 2, раздел Е 

Торговля и общественное питание (Склад непродовольственных товаров, складская площадь 15 000 кв. м., 

объем здания 161 000 куб. м, норма продолжительности строительства 18 мес.). Так как объем оцениваемого 

здания меньше справочных показателей (135 232,67 куб. м), то согласно рекомендациям СНИП для опреде-

ления срока строительства оцениваемого объекта произведена экстраполяция: 

t = tспр × (100% - tум) / 100% = 18 × (100% - 4,81%) / 100% = 17, где: 

• t – срок строительства оцениваемого объекта, мес.; 

• tспр - срок строительства подобранного по СНИП здания; 

• tум – уменьшение нормы продолжительности строительства ((161-135,2) / 161) × 0,3, где: 161 

– объем здания подобранного по СНИП, тыс. куб. м; 135,2 – объем оцениваемого здания, 

тыс. куб. м; 0,3 – справочный коэффициент, учитывающий уменьшение нормы строитель-

ства). 

Табл. 38. Затраты на воспроизводство с учетом ПП 

Показатель Значение 

Затраты на воспроизводство выполненных работ по земляным работам и благоустройству, руб. без НДС 159 331 485,94 

Дата, по состоянию на которую определены затраты 3 квартал 2020 г. 

Индекс пересчета в цены на дату оценки 1,3137 

Затраты на воспроизводство выполненных работ (улучшений) на земельном участке, руб. без НДС на 

дату оценки 

209 309 179,31 

Прибыль предпринимателя, % 22,20% 

Затраты на воспроизводство (с учетом прибыли предпринимателя), без НДС, руб. 255 767 850,46 

Определение обесценения (износа и устареваний) 

Согласно п. 33 ФСО V различают следующие виды обесценения (износа, устаревания): 

1) физический износ, который представляет собой снижение стоимости объекта в результате ухуд-

шения физического состояния и (или) утраты физических свойств из-за естественного физического старения 

и (или) в процессе использования (эксплуатации); 

2) функциональное (моральное, технологическое) устаревание (износ), которое представляет собой 

снижение стоимости объекта в связи с его несоответствием современным аналогам и (или) снижением тех-

нико-экономической эффективности его использования (эксплуатации): более низкая производительность, 

худшие параметры продукции и (или) технологического процесса, устаревание дизайна, более высокий уро-

вень эксплуатационных расходов и другие факторы; 

                                                 

 
103 Справочник оценщика недвижимости-2023. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирую-

щие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Под ред. Л. А. Лейфера. Приволжский центр финансового консалтинга и 

оценки. Н. Новгород, 2023 г. 
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3) экономическое (внешнее) обесценение, которое представляет собой снижение стоимости объекта, 

вызванное факторами, внешними по отношению к объекту, экономическими и (или) локальными фактора-

ми, в частности: избыток предложения подобных объектов на рынке, снижение спроса на производимую с 

использованием объекта продукцию, рост издержек производства, неблагоприятное влияние изменений 

факторов, характеризующих окружение объекта недвижимости. Действие данного вида обесценения может 

быть временным или постоянным. 

Величина обесценения (износа и устареваний) определяется как потеря стоимости в результате фи-

зического износа, функционального устаревания и экономического (внешнего) обесценения. 

Физический износ (КФИ) - это потеря стоимости за счет физического разрушения строительных кон-

струкций и материалов в процессе эксплуатации. Он выражается в старении и изнашивании, разрушении, 

гниении, ржавлении, поломке и конструктивных дефектах. Наиболее распространенными методами оценки 

физического износа являются: 

1) обследование фактического состояния объекта в целом, его конструктивных элементов и 

устройств инженерного оборудования; 

2) определение износа методом срока жизни объекта и его элементов; 

3) определение износа методом разбиения на виды износа; 

4) определение износа по объему ремонтных работ, необходимых для восстановления изно-

шенных конструктивных элементов и устройств; 

5) определение износа методом эффективного возраста; 

6) определение износа методом сравнения продаж. 

Величина физического износа определялась согласно Приказу Росстата от 15 июня 2016 г. N 289 

«Об утверждении статистического инструментария для организации федерального статистического наблю-

дения за наличием и движением основных фондов (средств) и других нефинансовых активов, Табл. 1. Шка-

ла экспертных оценок технического состояния зданий, сооружений, машин и оборудования, транспортных 

средств» 

(http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_199931/5a60e3f19bdac47bc5e04005aac9adcd14b40f4d/) на 

основе данных о техническом состоянии объектов, предоставленных Заказчиком.  

Табл. 39. Критерии оценки технического состояния 

Оценка технического 

состояния объектов 

Характеристика технического состояния для зданий и сооружений Примерная степень 

физического износа, % 

1 - Отличное «Почти новое» здание/сооружение, только что сданное в эксплуатацию до 5 

2 - Очень хорошее «Почти новое» здание/сооружение, которое побывало в недолгой эксплуатации, 
в очень хорошем состоянии (не требуется ремонт) 

от 5 до 10 

Мелкие повреждения, как во внутренних помещениях, так и снаружи (не требу-

ется ремонт) 

от 10 до 15 

3 - Хорошее Мелкие повреждения, как во внутренних помещениях, так и снаружи, в т. ч. 
инженерных коммуникаций (требуется проведение косметического ремонта) 

от 15 до 30 

4 - Удовлетворитель-

ное 

Повреждения, как во внутренних помещениях, так и снаружи, в т. ч. инженерных 

коммуникаций (требуется проведение не только косметического ремонта, но и 
замены отдельных элементов или их капитальный ремонт: например замена 

окон, дверей, сантехники, капитальный ремонт кровли и т.д.) 

от 30 до 50 

5 - Плохое Требуется проведение капитального ремонта всего здания/сооружения от 50 до 75 

6 - Неудовлетвори-

тельное 

Здание/сооружение оказалось не пригодно для эксплуатации в существующем 

виде и подлежит модернизации, реконструкции или сносу 

от 75 до 100 

Учитывая сроки эксплуатации (улучшения земельного участка проводились в 2018 году, и фактиче-

ски находятся в очень хорошем состоянии) степень износа принимается равной 12,5% (среднее значение 

диапазона «от 10% до 15% - очень хорошее состояние») для улучшений земельного участка с учетом года 

постройки и стандартных сроков службы. 

Функциональное устаревание (износ) (КФУ) - это потеря стоимости, вызванная появлением новых 

технологий. Оно может проявляться в излишке производственных мощностей, неадекватности, конструкци-

онной избыточности, недостатке утилитарности или избытке переменных производственных затрат. При-

знаки функционального устаревания не выявлены. 

Экономическое (внешнее) обесценение (КЭО) - это потеря стоимости, обусловленная влиянием внеш-

них факторов. Экономическое устаревание может быть вызвано целым рядом причин, таких как: общеэко-

номические или внутриотраслевые изменения, в том числе сокращение спроса на определенный вид про-

дукции и сокращение предложения или ухудшение качества сырья, рабочей силы, вспомогательных систем, 

сооружений и коммуникаций; а также правовые изменения, относящиеся к законодательству, муниципаль-
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ным постановлениям, зонированию и административным распоряжениям. Признаки экономического обес-

ценения не выявлены. 

Величина совокупного обесценения (износа и устареваний) определяется по формуле:  

И совокуп = 1 - (1 - КФИ) × (1 - КФУ) × (1 – КЭО). 

Табл. 40. Итоговый расчет стоимости затратным подходом работ (улучшений), выполненных на зе-

мельном участке 

Показатель Значение 

Затраты на воспроизводство (с учетом прибыли предпринимателя), без НДС, руб. 255 767 850,46 

Физический износ 12,5% 

Функциональное устаревание 0% 

Экономическое обесценение 0% 

Величина совокупного обесценения (износа и устареваний) 12,5% 

Стоимость строительства с учетом прибыли предпринимателя и совокупного обесце-

нения, руб. без НДС 

223 796 869 

Справедливая стоимость земельного участка как незастроенного, руб., НДС не облагается 
(см. п. 6.2 Отчета) 

14 207 299 

Справедливая стоимость земельного участка с учетом стоимости работ, произведен-

ных при реализации Инвестиционного договора №6/9 от 07.07.2017 г., руб. 

238 004 168 

6.4. Доходный подход 

Согласно п. 11 ФСО V доходный подход представляет собой совокупность методов оценки, осно-

ванных на определении текущей стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от использования объ-

екта оценки. Доходный подход основан на принципе ожидания выгод.  

На основании п. 12 ФСО V рассматривая возможность и целесообразность применения доходного 

подхода, оценщику необходимо учитывать: 

1) способность объекта приносить доход (значимость доходного подхода выше, если получение до-

хода 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 объек-

та). 

Согласно IFRS 13 (Приложение А) доходный подход - методы оценки, которые преобразовывают 

будущие суммы (например, денежные потоки или доходы и расходы) в одну текущую (то есть дисконтиро-

ванную) величину. Оценка справедливой стоимости осуществляется на основе стоимости, обозначаемой 

текущими ожиданиями рынка в отношении указанных будущих сумм.  

При использовании доходного подхода стоимость объекта недвижимости определяется на основе 

ожидаемых будущих доходов, которые может принести оцениваемый объект.  

К оценке Объекта оценки применен доходный подход, т. к. существует возможность опреде-

лить компоненты доходов и расходов от эксплуатации Объекта оценки, оценить риск вложений инве-

стиций в него. 

6.4.1. Обоснование выбора метода расчета и последовательность определения 

стоимости доходным подходом 

Согласно п. 13 ФСО V в рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на 

прямой капитализации или дисконтировании будущих денежных потоков (доходов).  

Определение стоимости объекта оценки при использовании метода прямой капитализации осу-

ществляется путем деления дохода за один период (обычно год) на ставку капитализации (п. 14 ФСО V). 

Метод прямой капитализации применим в случае, если объект оценки стабильно генерирует типичные до-

ходы и не выявлены факторы, существенно влияющие на величину денежного потока в будущем. Расчетная 

формула для оценки стоимости объекта данным методом: 

𝑉 =  
𝐼

𝑅
, где: 

• I – доход за один период; 

• R- ставка капитализации; 

• V- стоимость объекта по доходному подходу. 
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В методе дисконтированных денежных потоков будущие денежные потоки по объекту оценки 

приводятся к текущей дате при помощи ставки дисконтирования, отражающей ожидаемую участниками 

рынка, или конкретными участниками сделки, или конкретным пользователем (в соответствии с определяе-

мым видом стоимости) ставку доходности (норму прибыли) на инвестиции с сопоставимым риском (п. 15 

ФСО V). 

Согласно п. В10, В11 IFRS 13 доходный подход предполагает преобразование будущих сумм 

(например, денежных потоков или доходов и расходов) в одну текущую (то есть дисконтированную) вели-

чину. Когда используется доходный подход, оценка справедливой стоимости отражает текущие ожидания 

рынка в отношении указанных будущих сумм. К данным методам оценки относятся, например, следующие: 

(a) методы, основанные на расчете приведенной стоимости104; 

(b) модели определения цены опциона, такие как формула Блэка - Шоулза - Мертона или биноми-

альная модель (то есть модель, предусматривающая дискретный подход), которые предусматривают расчет 

приведенной стоимости и отражают как временную стоимость, так и внутреннюю стоимость соответствую-

щего опциона;  

(c) многопериодная модель избыточной прибыли, которая используется для оценки справедливой 

стоимости некоторых нематериальных активов.  

Согласно п. В13 IFRS 13 приведенная стоимость (то есть применение доходного подхода) - инстру-

мент, используемый для того, чтобы привести будущие суммы (например, денежные потоки или стоимост-

ные величины) к текущей величине, используя некоторую ставку дисконтирования. Оценка справедливой 

стоимости актива или обязательства с использованием расчета приведенной стоимости предполагает уста-

новление всех следующих элементов с позиций участников рынка на дату оценки: 

(a) расчетной оценки будущих денежных потоков в отношении оцениваемого актива или обязатель-

ства; 

(b) ожиданий в отношении возможных колебаний величины и времени возникновения денежных 

потоков, отражающих присущую денежным потокам неопределенность; 

(c) временной стоимости денег, представленной ставкой по безрисковым монетарным активам, сро-

ки погашения или дюрация которых совпадают с периодом, охватываемым денежными потоками, и которые 

не представляют никакой неопределенности в отношении сроков и риска дефолта для их держателя (то есть 

безрисковая процентная ставка); 

(d) цены за согласие мириться с неопределенностью, присущей денежным потокам (то есть премия 

за риск); 

(e) других факторов, которые участники рынка приняли бы во внимание в сложившихся обстоя-

тельствах; 

(f) в отношении обязательства - связанного с ним риска невыполнения, включая собственный кре-

дитный риск организации (то есть лица, обязанного погасить долг). 

Метод дисконтированных денежных потоков предполагает представление доходов, расходов и фак-

торов дисконтирования в явном виде для каждого года использования объекта. Основная расчётная формула 

для оценки стоимости объекта этим методом выглядит следующим образом: 

𝑉 =  − ∑
𝐸𝑞

(1+𝑌𝑞)𝑞 + ∑
𝐼𝑞

(1+𝑌𝑞)𝑞 +𝑘
𝑞=1

𝑟
𝑞=1

𝑉𝑘

(1+𝑌𝑞)𝑘, где: 

• V- стоимость объекта по доходному подходу; 

• k-прогнозный период (лет); 

• r- период создания или преобразования оцениваемого объекта105; 

• Eq- затраты q-го периода, связанные с созданием или преобразованием оцениваемого объ-

екта; 

• Iq-прогнозируемые денежные потоки; 

                                                 

 
104 Методы расчета приведенной стоимости отличаются способом включения в расчет элементов, описанных ниже 
105 Период создания или преобразования оцениваемого объекта не требуется учитывать для функционирующих объектов в условиях 

типичной эксплуатации  
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• Vk- постпрогнозная (терминальная, остаточная) стоимость (ожидаемая величина стоимости 

объекта оценки в конце прогнозного периода); 

• Yq- норма прибыли q-го года, используемая для дисконтирования дохода этого года в теку-

щую стоимость (ставка дисконтирования). 

Основные этапы применения метода дисконтирования денежных потоков (согласно п. 16 ФСО V): 

1) выбор вида денежного потока с учетом особенностей объекта оценки, например, номинальный 

или реальный денежный поток, доналоговый или посленалоговый денежный поток, денежный поток с уче-

том (или без учета) заемных средств на собственный или инвестированный (общий) капитал; 

2) определение денежного потока. 

• определение срока прогнозирования денежного потока (продолжительности прогнозного 

периода); 

• прогноз денежного потока в течение срока прогнозирования; 

• определение необходимости применения постпрогнозной (терминальной, остаточной) сто-

имости для объекта оценки по окончании срока прогнозирования денежных потоков и рас-

чет соответствующей постпрогнозной стоимости с учетом особенностей объекта оценки; 

3) определение ставки дисконтирования (ставки капитализации), соответствующей денежному по-

току; 

4) приведение прогнозных денежных потоков, в том числе постпрогнозной стоимости (при нали-

чии), к текущей стоимости по ставке дисконтирования или капитализация денежного потока по ставке капи-

тализации. 

В рамках настоящей оценки Оценщик исходил из того, что на оцениваемое имущество заклю-

чен долгосрочный договор аренды с фиксированными на длительный период арендными платежами и 

темпом их роста или имеется возможность определить типичные условия возможных к заключению 

договоров аренды, что характерно для исследуемого сегмента недвижимости. Исходя из этого наибо-

лее подходящим методом в данном случае является метод дисконтирования денежных потоков. 

Определение стоимости методом дисконтирования денежных потоков основано на предположении, 

что потенциальный инвестор не заплатит за оцениваемое имущество большую сумму, чем текущая 

стоимость будущих доходов от этого имущества, а собственник не продаст свое имущество по цене 

ниже текущей стоимости прогнозируемых будущих доходов. Данный метод оценки считается наибо-

лее приемлемым с учетом инвестиционных мотивов, поскольку любой инвестор, вкладывающий деньги 

в действующее предприятие, в конечном счете покупает не набор активов, а поток будущих доходов, 

позволяющий окупить ему вложенные средства. То есть результат, получаемый по данному методу, 

соответствует базовому критерию определения справедливой стоимости, а именно отражает цену, 

которая была бы получена при продаже актива или уплачена при передаче обязательства в ходе обыч-

ной сделки. 

6.4.2. Определение продолжительности прогнозного периода 

Так как все далее проводимые расчеты основаны на прогнозных данных, то важно определить дли-

тельность прогнозного периода. Ожидаемый предстоящий срок деятельности, как правило, делится на два 

периода: прогнозный и постпрогнозный. В качестве прогнозного берется период, продолжающийся до тех 

пор, пока темпы роста не стабилизируются (предполагается, что в постпрогнозный период должны иметь 

место стабильные долгосрочные темпы роста или бесконечный поток доходов). 

Согласно п. 18 ФСО V при выборе прогнозного периода учитываются: 

1) оставшийся срок полезного использования объекта оценки; 

2) период, на который доступна информация для составления прогноза; 

3) период достижения стабильного темпа роста денежных потоков объекта оценки, после завершения 

которого возможно применить постпрогнозную стоимость. Для объектов оценки с сезонным или цикличе-

ским характером деятельности прогнозный период должен учитывать сезонность или включать полный 

цикл получения доходов соответственно. 

Определить длительность прогнозного периода Оценщик может исходя из следующих соображений: 

• прогнозный период должен быть таким, что за его пределами рыночное положение стаби-

лизируется, и потоки денежных средств становятся стабильными; 
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• период соответствует целям оценки или полученным от Заказчика данным; 

• более длительный период не обеспечен достоверным прогнозом; 

• более короткий период не позволяет увидеть тенденции развития; 

• период соответствует циклическим колебаниям, характерным для данной отрасли. 

Необходимо понимать, что применяемая техника расчетов подразумевает стабилизацию изменения 

потока к концу прогнозного периода. Если прогноз доходов показывает, что деятельность не характеризует-

ся стабильными темпами изменения потока (прибыли) в конце прогнозного периода, его длительность 

должна быть увеличена. 

В странах Западной Европы прогнозный период для определения доходов, как правило, принимается 

равным 10 годам, так как экономика западных стран характеризуется достаточно высокой стабильностью. В 

условиях российской экономики прогнозный период целесообразно принимать длительностью 3-5 лет. 

Исходя из имеющихся данных, выбран прогнозный период, равный 3,79106 года (исходя из даты 

оценки – 15 марта 2024 г.). Последний год прогнозного периода – 2027 г. 

6.4.3. Прогноз доходов в составе денежного потока 

С учетом особенностей Объекта оценки денежный поток представляет собой разницу между спро-

гнозированными доходами и расходами, выраженными в рублях РФ. В рамках настоящего Отчета осу-

ществляется расчет и прогнозирование номинального денежного потока. 

Согласно п. 19 ФСО V при прогнозировании денежного потока следует осуществлять его сопостав-

ление со следующими показателями: 

1) ретроспективные показатели операционной, инвестиционной и финансовой деятельности (ис-

пользования) объекта оценки (представлены ниже в п. 6.4.3 Отчета); 

2) ретроспективные и прогнозные показатели отрасли и (или) сегмента рынка (представлены в п. 

4.3.3 Отчета); 

3) прогнозный темп экономического роста региона или страны, в которой действует (используется) 

объект оценки (представлен ниже в 6.4.3 Отчета). 

Источником формирования доходов для оцениваемого имущества является арендная плата за по-

мещения и машиноместа. 

Согласно п. 2.4 Долгосрочного договора аренды помещений по адресу: Новосибирская область, 

район Новосибирский, сельсовет Толмачевский, от 14 мая 2018 г. арендодатель и арендатор договорились, 

что при расчете арендной платы арендуемая площадь определяется в соответствии со стандартом БОМА 

(BOMA). 

Согласно п. 1 Долгосрочного договора аренды помещений по адресу: Новосибирская область, район 

Новосибирский, сельсовет Толмачевский, от 14 мая 2018 г. под стандартом БОМА понимается Американ-

ский национальный стандарт для измерения площади BOMA/SIOR 2012. 

В 2004 году BOMA и SIOR (Общество риэлторов промышленной и офисной недвижимости) выпу-

стили стандарт для расчета площади складских и промышленных комплексов под названием «Standard 

Methods For Measuring Floor Area in Industrial Buildings» (BOMA/SIOR 2004). Спустя пять лет, в 2009 году 

стандарт получил аккредитацию Американского национального института стандартов (ANSI), был переиз-

дан и переименован в BOMA/SIOR 2009.  Стандарт описывает два различных метода измерения площадей 

помещений в складских и промышленных комплексах: метод наружной стены (метод А) и так называемый 

Drip Linе метод (метод Б). Принцип стандарта BOMA/SIOR 2009 идентичен офисному стандарту 

ANSI/BOMA Z65.1-2010 с разницей лишь в проведении границ при измерении площадей. BOMA/SIOR 2009 

года содержит рекомендации в отношении готовых и незавершенных мезонинов. В 2012 году стандарт был 

обновлен и получил имя Industrial Buildings: Standard Methods of Measurement (ANSI/BOMA Z65.2-2012). 

Основной целью обновления была необходимость связать терминологию данного стандарта с вышедшим в 

2010 году обновленным стандартом для офисных зданий107. Таким образом, имеется ввиду ANSI/BOMA 

Z65.2-2012 (для промышленных зданий). 

                                                 

 
106 3,79 года – доля года с даты оценки (15 марта 2024 г.) по 31 декабря 2027 г. 

107 Источник: Industrial Buildings: Standard Methods of Measurement (ANSI/BOMA Z65.2 – 2012), http://boma-

standard.ru/industrial_boma.html 
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Табл. 41. Краткая характеристика ANSI/BOMA Z65.2-2012108 

ANSI/BOMA Z65.2–2012 - Метод А ANSI/BOMA Z65.2–2012 - Метод Б 

Метод А (Method A), известный также как метод наружной 

стены, является наиболее традиционным и широко использую-
щимся подходом к измерению площади складских и промыш-

ленных комплексов. 

Согласно этому методу, измерение площади здания произво-
дится по внешней границе наружных стен — линии измерения 

(Measure Line). Поэтому некоторые элементы складских и про-

мышленных комплексов, такие как: навесы, внешние открытые 
лестницы, пандусы, открытые платформы разгрузки — исклю-

чаются из расчета, если они выходят за ее пределы. 

При расчете площади здания по методу Б (Method B) линия из-

мерения проходит по самой внешней его границе — по перимет-
ру кровли. Метод Б, как правило, предназначен для складских 

промышленных сооружений, находящихся в более теплом кли-

мате. 

Важные замечания: 

• Линия обмера (Measure Line) в промышленном стандарте заменяет понятие доминантной части (Dominant Portion) из стан-

дарта БОМА для офисных зданий. В методе А линия обмера проходит по внешней поверхности ограждающих стен, в мето-
де Б по периметру кровли. 

• Стандарт рекомендует использовать ANSI/BOMA Z65.1-2010 для офисных зданий, если в здании преобладают офисные 

площади. 

• Стандарт рекомендует обратиться к ANSI/BOMA Z65.1-2010 для офисных зданий, когда пропорциональном распределении 

мест общего пользования в многопользовательских зданиях 

Учитывая, что указанные в договоре площади BOMA согласованы обеими сторонами долгосрочно-

го договора аренды, прошедшего государственную регистрацию, и отсутствие в достаточном объеме необ-

ходимой информации для подробного анализа определения значений площадей, Оценщик считает целесо-

образным и допустимым принять в рамках дальнейших расчетов доходным подходом значения площадей 

BOMA, для которых указаны арендные ставки в Долгосрочном договоре аренды. При этом указанная 

арендная ставка является базовой, то есть чистой. Согласно Долгосрочному договору аренды помещений по 

адресу: Новосибирская область, район Новосибирский, сельсовет Толмачевский, от 14 мая 2018 г., все рас-

ходы собственника компенсирует арендатор: коммунальные платежи в соответствии с фактическими расхо-

дами, а эксплуатационные расходы, налоговые и земельные платежи, а также расходы на страхование, по 

данным Заказчика, в полном объеме компенсируются установленными операционными расходами, уплачи-

ваемыми арендатором. 

Согласно Дополнительному соглашению №4 от 10 мая 2023 г. к Долгосрочному договору аренды 

помещений по адресу: Новосибирская область, район Новосибирский, сельсовет Толмачевский, от 14 мая 

2018 г., срок аренды устанавливается с 12 апреля 2023 г. по 12 апреля 2027 года включительно. 

Табл. 42. Величины арендных ставок Помещений согласно Дополнительному соглашению №4 от 10 

мая 2023 г. к Долгосрочному договору аренды помещений по адресу: Новосибирская область, район 

Новосибирский, сельсовет Толмачевский, от 14 мая 2018 г. 

Наименование Площадь (БТИ), 

кв. м 

Площадь BOMA, 

кв. м 

Ставка, руб. кв. м/год, (без НДС), 

с 12 апреля 2023 г. по 12 апреля 2024 г. 

Складские помещения 9 062,90 9 274,41 Конфиденциальная информация не 

раскрывается в Отчете109. Хранится в 
архиве у Оценщика. 

Офисные помещения 771,00 767,82 

Помещение зарядной 77,40 72,13 

Помещение антресоли 1 126,30 1 156,71 

Итого: 11 056,60 11 271,07 64 930 710,00 

Средневзвешенная ставка аренды (по площади BOMA), с 12 апреля 2023 г., 

руб. кв. м/год, (без НДС) 

5 760,83 

Машиноместо (грузовые автомобили) 10 Входит в арендную плату за помещения 

Машиноместо (легковые автомобили) 9 Входит в арендную плату за помещения 

Операционные расходы 1 11 271,07 495,00 

Операционные расходы 2 11 271,07 705,00 

Итого с учетом операционных расходов 78 455 994,00 

Согласно Дополнительному соглашению №4 от 10 мая 2023 г. к Долгосрочному договору аренды 

помещений по адресу: Новосибирская область, район Новосибирский, сельсовет Толмачевский, от 14 мая 

                                                 

 
108 Источник: Industrial Buildings: Standard Methods of Measurement (ANSI/BOMA Z65.2 – 2012), http://boma-

standard.ru/industrial_boma.html 
109 На основании Письма-представления Исх. № 22-121-41275611от 13 марта 2024 г., предоставленного Заказчиком (приведено в При-
ложении 3 настоящего Отчета) в соответствии с политикой конфиденциальности заключенный долгосрочный договор аренды, до-

полнительные соглашения относятся к документам ограниченного доступа. В связи с чем к Отчету об оценке не прикладываются 

конфиденциальные документы и не раскрывается наименование контрагента, а также финансовые условия и иные существенные 

условия и данные в соответствии с политикой конфиденциальности. 
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2018 г., плата за парковку включена в базовую арендную плату, при этом Арендатору предоставляются 10 

машино-мест для грузовых автомобилей и 9 машино-мест для легковых автомобилей. 

Сопоставление прогнозных величин доходов с ретроспективными показателями не проводится, т.к. 

динамика их изменения обусловлена фиксированными условиями долгосрочного договора в части индекса-

ции. При этом сам долгосрочный договор аренды является конфиденциальным. Анализ темпа индексации 

приведен ниже по тексту Отчета. 

Далее Оценщик проанализировал соответствие арендной ставки, указанной в долгосрочном догово-

ре аренды, рыночным данным. Для этого были рассмотрены наиболее сопоставимые предложения, пред-

ставленные на открытом рынке (принт-скрины Интернет-страниц приведены в Приложении 2 к Отчету). 

Правила отбора аналогов, заключаются в том, что Оценщиком были отобраны объекты, имеющие 

технические и качественные характеристики, близкие к характеристикам Объекта оценки, а именно: 

• предложения, актуальные на дату проведения оценки; 

• рассматривались качественные складские объекты класса А с долей административных пло-

щадей; 

• предложения, характеристики которых полностью указаны в тексте объявления или имеется 

возможность провести интервьюирование представителя для уточнения необходимых характеристик; 

• рассматривались объекты, расположенные в Новосибирской агломерации. 

Следует отметить, что на рынке представлено больше предложений, актуальных на дату оценки, 

чем принято к расчету. Количество принятых к расчету объектов-аналогов определяется Оценщиком в соот-

ветствии с принципом достаточности. При этом Оценщик отбирает среднерыночные по ценовым показате-

лям объекты с учетом характеристик Объекта оценки, в то время как на рынке могут быть представлены 

предложения с экстремально низкими или высокими ценами исходя из личных мотивов правообладателей, 

то есть в соответствии с п. 7 ФСО V Оценщик избегает завышенных или заниженных цен предложений и не 

приводит их в Отчете. Кроме того, при выборе объектов-аналогов учитывалась достаточность и достовер-

ность информации. При этом Оценщик допускает, что информация, указанная в объявлениях и/или полу-

ченная в ходе интервьюирования, является достоверной. 
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Табл. 43. Объем доступных Оценщику рыночных данных об объектах-аналогах110 

Характеристики / Объекты сравнения Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Местоположение Новосибирская область, г. Обь, улица 
3307 км, 19 

Новосибирская область, г. Обь, Омский 
тракт, 1А 

Новосибирская область, г. Обь, ул. Ли-
нейная, 13 (ориентир) 

Новосибирская область, г. Новоси-
бирск, ул. Петухова (ориентир) 

Территориальная зона Населенный пункт в ближайшей окрест-

ности областного центра 

Населенный пункт в ближайшей окрест-

ности областного центра 

Населенный пункт в ближайшей окрест-

ности областного центра 

Областной центр 

Местонахождение в пределах населенно-
го пункта 

Зона автомагистралей Зона автомагистралей Зона автомагистралей Промзона 

Тип объекта Помещение с земельным участком Здание с земельным участком Помещение с земельным участком Помещение с земельным участком 

Передаваемые имущественные права, 

ограничения (обременения) этих прав 

Аренда Аренда Аренда Аренда 

Время продажи Март 2024 Март 2024 Март 2024 Март 2024 

Скидка к цене предложения Предусмотрена Предусмотрена Предусмотрена Предусмотрена 

Площадь улучшений, кв. м 20 000,0 9 500,0 10 480,0 3 250,0 

Тип площадей Складские Складские  Складские  Складские 

Класс качества А А А А 

Техническое состояние зданий Хорошее Хорошее  Хорошее Хорошее  

Материал стен Сэндвич-панели Сэндвич-панели Сэндвич-панели Сэндвич-панели 

Отопление  Имеется  Имеется  Имеется  Имеется  

Наличие ж/д ветки Отсутствует Имеется Имеется Отсутствует 

Наличие движимого имущества, не свя-

занного с недвижимостью 

Отсутствует Имеется стеллажное оборудование Отсутствует Имеется стеллажное оборудование 

Точная ссылка https://tolmachevo.skladium.ru/171718000 https://www.nazarov-

partners.com/catalog/realty-

world/kommercheskaya-nedvizhimost/3824/ 

https://www.avito.ru/ob/kommercheskaya_ne

dvizhimost/skladskoe_pomeschenie_10480_

m_3455181852 

https://www.avito.ru/novosibirsk/kommerc

heskaya_nedvizhimost/skladskoe_pomesc

henie_3250_m_3647524624 

Источник данных Константин, +7 800 505-04-62 Евгений Галан, +7 (913) 067-0457, +7 

(383) 255-3444 

Дяденко Александр Сергеевич, +7 913 

950-65-12 

Дяденко Александр Сергеевич, 

+7 958 750-84-37 

Арендная плата, руб.  10 000 000 5 225 000 5 240 000 1 820 000 

Арендная ставка, руб./кв. м в год 6 000 6 600 6 000 6 720 

НДС в арендной плате Не включен Не включен Не включен Не включен 

Коммунальные расходы Не включены Не включены Не включены Не включены 

Операционные расходы арендатора за 

исключением коммунальных расходов  

Включены Включены Включены Включены 

                                                 

 
110 Оценщик проводил интервьюирование контактных лиц предложений. В случае несовпадения данных из объявления и информации, полученной в результате интервьюирования, Оценщиком отдавался приори-

тет информации, полученной по результатам интервьюирования. 
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Табл. 44. Расчет среднего значения арендной ставки с учетом корректировок 

Показатель Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Арендная ставка, руб./кв. м в год без 
НДС 

6 000 6 600 6 000 6 720 

Скидка на торг, % -4,00% -4,00% -4,00% -4,00% 

Скорр. арендная ставка, руб./кв. м /год 5 760 6 336 5 760 6 451 

Территориальная зона Населенный пункт в ближайшей 
окрестности областного центра 

Населенный пункт в ближайшей 
окрестности областного центра 

Населенный пункт в ближайшей 
окрестности областного центра 

Областной центр 

Корректировка, % 0,00% 0,00% 0,00% -5,00% 

Скорр. арендная ставка, руб./кв. м /год 5 760 6 336 5 760 6 129 

Местонахождение в пределах населен-
ного пункта 

Зона автомагистралей Зона автомагистралей Зона автомагистралей Промзона 

Корректировка, % 0,00% 0,00% 0,00% 9,21% 

Скорр. арендная ставка, руб./кв. м /год 5 760 6 336 5 760 6 693 

Наличие ж/д ветки Отсутствует Имеется Имеется Отсутствует 

Корректировка, % 6,98% -8,00% -8,00% 6,98% 

Скорр. арендная ставка, руб./кв. м /год 6 162 5 829 5 299 7 160 

 Наличие движимого имущества, не 

связанного с недвижимостью  

Отсутствует Имеется стеллажное оборудование Отсутствует Имеется стеллажное оборудование 

Корректировка, % 5,00% 0,00% 5,00% 0,00% 

Скорректированная арендная став-

ка, руб./кв. м в год, без учета НДС 

6 470 5 829 5 564 7 160 

Среднее значение, руб./кв. м в год, 

без учета НДС 

6 256 

Далее приведено описание введенных корректировок. Расчет диапазона рыночных арендных ставок проведен с учетом корректировок (по аналогии с внесением 

корректировок в Разделе 6.1. данного Отчета). Таким образом, выявленные аналоги сопоставимы с Объектом оценки по техническому состоянию, классу и другим 

наиболее существенным характеристикам111. 

Скидка на торг. Разницу между ценой сделки и ценой предложения отражает величина скидки на торг. Величина скидки на торг принята согласно данными Ас-

социации «СтатРиелт»112 в размере скидки на торг при аренде складских помещений и зданий с земельными участками (п. 10) по Б группе (регион расположения оцени-

ваемого объекта). Величина скидки принята на среднем уровне, т.к. какие-либо факторы, обуславливающие минимальную или максимальную величину скидки, не вы-

явлены. Скидка на торг составляет -4,00%113 (согласно п. 4.3.4 Отчета). 

                                                 

 
111 Учитывая цели проводимого расчета, корректировки по ценообразующим факторам, влияние которых незначительно, даже в случае различий в характеристиках, не вводятся. Возникающая при этом по-

грешность не оказывает влияние на достоверность результатов оценки. 

112 Аналитические исследования Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт по состоянию на 01.01.2024 г., https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-

nedvizhimosti/3374-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2024-goda 

113 = (0,96-1)*100% 
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Корректировка на территориальную зону. Объект-аналог № 4 расположен в областном центре, тре-

буется корректировка. Корректировка принимается на максимальном уровне интервала для городов с чис-

ленностью населения более 1 млн чел. (кроме г. Москва и г. Санкт-Петербург), принимая во внимание, что 

оцениваемые объекты расположены территориально в Новосибирском районе, относятся к Новосибирской 

агломерации в пределах полуторачасовой доступности от центра г. Новосибирска. 

 

Рис. 64. Территориальные коэффициенты для объектов производственно-складской недвижимости на 

статус населенного пункта114 

Таким образом, корректировка для объекта-аналога № 4 составит: -5,00% (=(0,95-1)*100%). 

Корректировка на местонахождение в пределах населенного пункта. Оцениваемый объект распо-

ложен в зоне автомагистралей. Необходимо ввести корректировку для объекта-аналога № 4, который распо-

ложен в промзоне. 

  

Рис. 65. Территориальные коэффициенты для объектов производственно-складской недвижимости на 

местонахождение в пределах города115 

Таким образом, корректировка для объекта-аналога № 4 составит: 9,21% (=(0,83/0,76)-1)*100%). 

Корректировка на наличие ж/д ветки. У оцениваемого объекта ж/д ветка проходит в непосред-

ственной близости (рядом с участком), у объектов-аналогов ж/д ветка либо отсутствует, либо имеется на 

территории, требуется корректировка. 

                                                 

 
114 «Справочник оценщика недвижимости-2023. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректиру-

ющие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода.», Приволжский центр методического и информационного обеспечения 

оценки, г. Нижний Новгород, 2023. 

115 «Справочник оценщика недвижимости-2023. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректиру-

ющие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода.», Приволжский центр методического и информационного обеспечения 

оценки, г. Нижний Новгород, 2023. 
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Рис. 66. Корректирующие коэффициенты для объектов производственно-складской недвижимости на 

ж/д ветку116 

Учитывая, что у оцениваемого объекта ж/д ветка рядом (а не на участке), коэффициент принимается 

на максимальном уровне в размере 0,92 (для городов с численностью населения более 1 млн чел. (кроме г. 

Москва и г. Санкт Петербург)). 

Табл. 45. Расчет корректировок на ж/д ветку 

Показатель Оцениваемый 

объект 

Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

Объект-аналог 

№4 

 Наличие ж/д ветки  Имеется рядом Отсутствует Имеется Имеется Отсутствует 

Коэффициент 0,92 0,86 1,00 1,00 0,86 

Величина корректировки, % х 6,98% -8,00% -8,00% 6,98% 

Пояснение расчета  (коэффициент для объекта оценки/коэффициент объекта-аналога -1) х 100% 

Корректировка на наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью. Корректиров-

ка на отсутствие стеллажного оборудования для объектов-аналогов №1 и №3 рассчитана по данными Ассо-

циации «СтатРиелт»117 (согласно п. 4.3.4 Отчета) по среднему значению коэффициента и составила 5,00%. 

Для объектов-аналогов №2 и №4  корректировка не требуется. 

Таким образом, среднерыночная арендная ставка составляет 6 256 руб./кв. м/год без НДС. В резуль-

тате проведенного анализа представленных в открытом доступе предложений Оценщик заключил, что сред-

невзвешенная арендная ставка согласно долгосрочному договору аренды (≈5 760 руб./кв. м/год без НДС), и 

принимаемая в дальнейшем к расчету, соответствует рыночным данным118, т.к. средневзвешенная арендная 

ставка согласно долгосрочному договору аренды отличается от среднерыночной арендной ставки на ≈8%. В 

качестве критерия соответствия контрактных значений рыночных данных принято допустимое расхождение 

в пределах 19,5% (подробнее см. п. 7 Отчета). 

Согласно Дополнительному соглашению №4 от 10 мая 2023 г. к Долгосрочному договору аренды 

помещений по адресу: Новосибирская область, район Новосибирский, сельсовет Толмачевский, от 14 мая 

2018 г., начиная с 12 апреля 2024 г. и далее ежегодно в течение срока аренды Базовая арендная плата и Опе-

рационные расходы 2 увеличивается на показатель 5 (пять) % в год. Таким образом, для прогнозирования 

показателей в течение срока действия долгосрочного договора аренды Оценщик использовал данный темп 

роста. Использование данного темпа роста соответствует прогнозным темпам экономического роста страны, 

в которой действует (используется) Объект оценки (подробнее см. ниже). 

Следует отметить, что принимаемый к прогнозу темп роста доходов в размере 5,00% соответствует 

среднерыночному показателю темпа роста, характерного для данного сегмента. Подтверждением служит 

аналитическая и справочная информация, согласно которой индексация арендной платы находится на 

уровне 3%-8,3%. 

                                                 

 
116 Справочник оценщика недвижимости-2023. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирую-
щие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Под ред. Л. А. Лейфера. Приволжский центр финансового консалтинга и 

оценки. Н. Новгород, 2023 г. 

117 Аналитические исследования Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт по состоянию на 01.01.2024 года, 
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3361-na-oborudovanie-mebel-i-

tekhniku-nalichie-otsutstvie-korrektirovki-popravki-na-01-01-2024-goda 

118 В ходе проведенного анализа Оценщик заключил, что величина контрактной арендной ставки за административно-бытовые поме-

щения так же находится в рыночном диапазоне 
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Рис. 67. Информация о долгосрочном темпе роста119 

 

Рис. 68. Информация о долгосрочном темпе роста120 

  

Рис. 69. Информация о темпе роста121 

                                                 

 
119 Структура арендного платежа, июнь 2023 г., https://www.cmwp.ru/cwiq/reviews/obzory-po-segmentam-rynka/skladskaya-

nedvizhimost/2023/struktura-arendnogo-platezha-opex/ 

120 Статья «Логопарки в Москве и Подмосковье повышают арендные ставки» от 14.02.2023 г., https://www.arendator.ru/news/178401-

logoparki_v_moskve_i_podmoskove_povyshayut_arendnye_stavki/ 

121 Справочник оценщика недвижимости-2023. Производственно-складская недвижимость. Текущие и прогнозные характеристики 

рынка для доходного подхода» под ред. Л. А. Лейфера, Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, 

Нижний Новгород, 2023 г. 
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Рис. 70. Информация о долгосрочном темпе роста ВВП122 

Таким образом, можно сделать вывод, что темп индексации, определенный договором аренды, и ха-

рактерный для рассматриваемого сегмента рынка, несколько лучше темпа роста ВВП, прогнозируемого в 

России. Но, использование принятых в дальнейших расчетах величин темпов роста соответствует (не проти-

воречит) прогнозным темпам экономического роста страны, в которой действует (используется) Объект 

оценки, и соответствует тенденциям сегмента рынка, к которому он относится. 

При этом необходимо отметить, что по состоянию на дату оценки наблюдается значительная мак-

роэкономическая неопределенность, обуславливающая в определенные моменты времени краткосрочные 

экстремальные значения различных экономических показателей, которые в рамках проведения настоящей 

оценки Оценщик не учитывает. Оценщик допускает, что сдержанная концепция расчетов и исключение из 

них влияния кратковременных и неопределенных на дату оценки макроэкономических явлений позволит 

получить наиболее достоверный результат (подробнее см. п. 1.4 Отчета). 

Арендный поток по состоянию на дату оценки составляет 64 930 710,00 руб. в год без НДС.  

Табл. 46. Расчет величины денежного потока за период 15 мар. - 31 дек. 2024 г. 

Период Арендная плата за 

период, руб.  без НДС 

Размер индекса-

ции, % 

Период Арендная плата за 

период, руб.  без НДС 

доля года с даты оценки 
до даты индексации 

0,075 

5,00% 

доля года после даты индек-
сации до конца периода 

0,719 

4 869 803,25 49 049 740,51 

 Итого за период 53 919 543,76 

Табл. 47. Расчет величины денежного потока за 2024 г. 

Период Арендная плата за 

период, руб.  без НДС 

Размер индекса-

ции, % 

Период Арендная плата за 

период, руб.  без НДС 

доля года с начала года до 

даты индексации 

0,281 

5,00% 

доля года после даты 

индексации до конца 

периода 

0,719 

18 216 671,42 49 049 740,51 

 Итого за период 67 266 411,93 

Табл. 48. Расчет доходов (денежных потоков) в прогнозном и постпрогнозном периодах 

Период 15 мар. - 31 дек. 2024 2025 2026 2027 Постпрогнозный 

период 

Темп роста арендной ставки 5,0% 

Денежный поток, руб. без НДС 53 919 543,76 70 629 732,53 74 161 219,15 77 869 280,11 81 762 744,11 

                                                 

 
122 Макроэкономический опрос Банка России. Результаты опроса: февраль 2024 года (https://www.cbr.ru/statistics/ddkp/mo_br/) 
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6.4.4. Прогноз расходов в составе денежного потока 

Согласно Дополнительному соглашению №4 от 10 мая 2023 г. к Долгосрочному договору аренды 

помещений по адресу: Новосибирская область, район Новосибирский, сельсовет Толмачевский, от 14 мая 

2018 г., Арендатор обязуется выплачивать Арендодателю операционные расходы123 за Помещения: 

• Операционные расходы 1 из расчета 495 рублей в год за один кв. м. Помещений. В случае 

изменения законодательства о налогах и сборах, увеличения земельного налога и налога на 

имущество организаций, что приведет к увеличению налоговой нагрузки Арендодателя в 

части владения Складским корпусом и Земельными участками, ставка Операционных рас-

ходов за один кв. м Помещений подлежит увеличению на сумму соответствующего увели-

чения налоговой нагрузки для Арендодателя, умноженной на Долю Арендатора в Комплек-

се. Изменение ставки Операционных расходов 1 на основании указанного в настоящем 

пункте основания возможно с даты вступления в силу изменений законодательства в отно-

шении ставки налога, с даты вступления в силу изменений на основании соответствующего 

акта - применительно к кадастровой стоимости (иному применимому показателю) Земель-

ных участков или Складского корпуса. 

• Операционные расходы 2 из расчета 705 рублей в год за один кв. м Помещений, не включая 

НДС. В соответствии с п. 5 Дополнительного соглашения Операционные расходы 2 увели-

чиваются на 5% в год. 

• Операционные расходы 1 и Операционные расходы 2 совместно именуются как «Операци-

онные расходы». 

Кроме того, согласно п. согласно п. 4.1.3 Долгосрочного договора аренды помещений по адресу: 

Новосибирская область, район Новосибирский, сельсовет Толмачевский, от 14 мая 2018 г. Арендатор обязу-

ется выплачивать Арендодателю переменную часть арендной платы (коммунальные платежи) в размере 

платежей за электроэнергию, теплоснабжение, водоснабжение и водоотведение, потребленные Арендатором 

в Помещениях, рассчитываемую в соответствии с Приложением 7 к Долгосрочному договору аренды на 

основе тарифов по коммунальным услугам, предъявленных Арендодателю организациями, предоставляю-

щими коммунальные услуги, с учетом сетевых потерь, а также рассчитываемые на основе расходов, поне-

сенных Арендодателем для предоставления коммунальных услуг в Помещения в размере, потребленном 

Арендатором, в случае аварий/ приостановки/прекращении поставки коммунальных услуг со стороны ре-

сурсоснабжающих организаций по обстоятельствам, не зависящим от Арендодателя. 

Таким образом, в данном случае прогноз расходов не производится, так как при расчете де-

нежных потоков учитывается только базовая (т.е. чистая) арендная плата. Все расходы собственни-

ка компенсирует арендатор: коммунальные платежи в соответствии с фактическими расходами, а 

эксплуатационные расходы, налоговые и земельные платежи, а также расходы на страхование, по 

данным Заказчика, в полном объеме компенсируются установленными операционными расходами, 

уплачиваемыми арендатором.  

Оценщик счел целесообразным провести анализ соответствия установленных Долгосрочным дого-

ворам аренды операционных расходов на соответствие среднерыночным. 

В связи с отсутствием в открытых источниках рыночной информации о размере операционных рас-

ходов в регионе расположения Объекта оценки (данная информация, как правило, является закрытой и ком-

мерческие условия заключения договоров аренды не разглашаются), дополнительно рассматривается ин-

формация по Московскому региону с допущением о том, что доля в относительном выражении, не имеет 

существенной зависимости по территориальному признаку. 

                                                 

 
123 Не включают в себя коммунальные платежи 
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Согласно аналитическим материалам Knight Frank 

 

Рис. 71. Операционные расходы, руб./кв. м/год без НДС124 

Согласно анализу рынка складской недвижимости г. Новосибирска 

 

Рис. 72. Операционные расходы, руб./кв. м/год без НДС125 

Таким образом, размер операционных расходов по различным аналитическим источникам колеб-

лется от 1 200 до 1 500 руб. без учета НДС за кв. м в год. 

Согласно справочным материалам Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт 

Далее Оценщик анализирует уровень расходов складских объектов согласно Аналитическому ис-

следованию Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт по состоянию на 01.01.2024 года: 

                                                 

 
124 Рынок складской недвижимости. Регионы России. 2023, https://kf.expert/publish/rynok-skladskoj-nedvizhimosti-regiony-rossii-2023 
125 Обзор рынка складской недвижимости Новосибирска 2023, https://nazarovcre.ru/page39441673.html?ysclid=lmc44nmz89210272897, 

Статья «Лучшего времени для строительства складов, возможно, не будет» от 12.09.2023 г., https://nsk.dk.ru/news/237190092 
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Рис. 73. Операционные расходы при управлении коммерческой недвижимостью126 

По представленным выше данным, диапазон операционных расходов для складских объектов состав-

ляет от 17% до 29%, в среднем 24%. 

Согласно данным Справочника коэффициентов, применяемых для определения стоимости объ-

ектов недвижимости, расположенных на территории Московского региона (Москва и Московская об-

ласть) для складской недвижимости класса А, расположенной за пределами МКАД, операционные расходы 

без учета коммунальных платежей, составляют в среднем 22,94% (от 17,10% до 29,23%). 

 

Рис. 74. Операционные расходы127 

                                                 

 
126 Аналитические исследования Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт на 01.01.2024 года, https://statrielt.ru/statistika-
rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3364-operatsionnye-raskhody-pri-upravlenii-kommercheskoj-

nedvizhimostyu-na-01-01-2024-goda 

127 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории 

Московского региона (Москва и Московская область), 7-е издание, Москва, 01.01.2024, ABN Group 
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Согласно проведенным Оценщиком расчетам, операционные расходы составляют ≈21% 

(13 525 284 руб. 128/ 64 930 710 руб.129). 

Вывод: Величина компенсируемых операционных расходов без учета коммунальных платежей со-

гласно заключенному Долгосрочному договору аренды составляет ≈ 1 200 руб./кв. м/год без НДС130 или 

≈21% от действительного валового дохода. Данная величина входит в рыночный диапазон данных об опе-

рационных расходах и по устным данным правообладателя полностью компенсирует фактические расхо-

ды131. Таким образом, Оценщик пришел к выводу, что компенсируемые арендодателем операционные расхо-

ды в достаточной мере соответствуют среднерыночным условиям, в связи с чем без дополнительных кор-

ректировок к дальнейшему расчету может быть принята только чистая арендная плата, т.е. расходы в 

рамках модели расчетов настоящего Отчета не участвуют. 

6.4.5. Определение ставки дисконтирования 

Ставка дисконтирования представляет собой уровень доходности, на который согласился бы инве-

стор, принимая решение о вложении денег в конкретный проект. Чем выше уровень риска, связанный с дан-

ным проектом, тем более высокую норму доходности требует инвестор. В связи с этим, расчет ставки дис-

контирования заключается в оценке рисков, связанных с вложением денег в конкретный актив. Ставка дис-

контирования используется для приведения денежных потоков, характерных для объекта в прогнозном пе-

риоде, в текущую стоимость. Она характеризует эффективность капиталовложений в данный объект и мо-

жет быть рассмотрена как альтернативная стоимость капитала, вкладываемого в объект. 

Согласно п. 22 ФСО V ставка дисконтирования и ставка капитализации должны отражать риски по-

лучения прогнозируемого денежного потока с точки зрения участников рынка, конкретной сделки или поль-

зователя (в соответствии с видом определяемой стоимости). Существуют различные методы определения 

ставки дисконтирования (ставки капитализации) с учетом специфики объекта оценки. При определении 

ставки дисконтирования (ставки капитализации) следует учитывать: 

1) вид стоимости и соответствующие ему стороны сделки; 

2) допущения оценки; 

3) вид денежного потока, в частности его инфляционную (номинальный или реальный денежный 

поток), налоговую (доналоговый или посленалоговый денежный поток)132, валютную и иные составляющие; 

4) факторы риска инвестирования в объект оценки, в частности связанные с его следующими осо-

бенностями: 

• вид объекта оценки (недвижимость, движимое имущество, бизнес, обязательства и другие); 

• сегмент рынка объекта оценки (географическое положение объекта оценки или рынка про-

изводимого с его использованием продукта); 

• срок полезного использования объекта оценки; 

• специфические риски объекта оценки. 

При этом согласно п. 23 ФСО V необходимо не допускать двойного учета рисков, связанных с по-

лучением денежных потоков, и в будущих денежных потоках, и в ставке дисконтирования (капитализации) 

одновременно. 

Ставка дисконтирования для недвижимости может быть определена по следующей зависимости: 

Ставка дисконтирования = Ставка капитализации + Долгосрочный темп роста цен на не-

движимость133 

                                                 

 
128 = 11 271,07 кв. м × (495 руб./кв. м + 705 руб./кв. м) 

129 Арендный поток по состоянию на дату оценки (п. 6.4.3 Отчета) 

130 Операционные расходы 1 в размере 495 руб./кв. м/год без НДС + Операционные расходы 2 в размере 705 руб./кв. м/год без НДС 

131 В соответствии с политикой конфиденциальности Заказчик не предоставляет информацию о фактических операционных расхо-

дах, в связи с чем Оценщик не может их проанализировать и привести в Отчете. При этом Оценщик предполагает отсутствие су-

щественных разниц между фактическими операционными расходами и возмещаемыми Арендаторами. 

132 Применим в рамках оценки бизнеса для объектов, не требующих вложений в реконструкцию и т.п, в условиях кризиса, Лейфер Л.А., 

2009 г., http://www.ocenchik.ru/docs/287.html 
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В настоящем Отчете для определения ставки капитализации применялся аналитический метод со-

гласно открытым источникам. Данный метод позволяет учесть вид объекта оценки, сегмент рынка объекта 

оценки, срок полезного использования объекта оценки, а также соответствуют виду определяемой стоимо-

сти и допущениям оценки – на типичных рыночных условиях. Валютная составляющая также соответствует 

анализируемой рыночной конъюнктуре. Какие-либо специфические риски Объекта оценки, требующие до-

полнительного учета, не выявлены. 

Согласно аналитической информации, представленной в п. 4.3.4 Отчета, ставка капитализации со-

ставляет 11,34%. 

В качестве долгосрочного темпа роста принимается темп согласно договору аренды в течение срока 

его действия, а затем прогнозный темп изменения индекса потребительских цен. При этом необходимо от-

метить, что по состоянию на дату оценки наблюдается значительная макроэкономическая неопределенность 

(подробнее см. п. 1.4 Отчета). 

Табл. 49. Прогноз инфляции 

Источник 2024 2025 2026 2027134 2028135 

Инфляция, % 

Прогноз социально-экономического развития Российской Федерации 
на 2024 год и на плановый период 2025 и 2026 годов, 22 сентября 

2023 г., 

https://www.economy.gov.ru/material/directions/makroec/prognozy_social
no_ekonomicheskogo_razvitiya/prognoz_socialno_ekonomicheskogo_razv

itiya_rf_na_2024_god_i_na_planovyy_period_2025_i_2026_godov.html, 

https://www.economy.gov.ru/material/file/ca7a87442085cfe5f6ce47d1fa86
c1e3/Attachments.7z 

4,50% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 

 

 

                                                 

 
134 Ввиду отсутствия данных для 2027 и 2028 гг. принимаются наиболее близкие опубликованные данные – за 2026 год 

135 Ввиду отсутствия данных для 2027 и 2028 гг. принимаются наиболее близкие опубликованные данные – за 2026 год 
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Источник 2024 2025 2026 2027134 2028135 

Инфляция, % 

Макроэкономический опрос Банка России. Результаты опроса: сен-
тябрь 2023 года (https://www.cbr.ru/statistics/ddkp/mo_br/) 

4,90% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 

 
Инфляция, принимаемая к расчету 4,70% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 

В период действия Долгосрочного договора аренды помещений по адресу: Новосибирская область, 

район Новосибирский, сельсовет Толмачевский, от 14 мая 2018 г. темп роста принимается согласно Допол-

нительному соглашению №4 от 10 мая 2023 г. к Долгосрочному договору аренды помещений по адресу: 

Новосибирская область, район Новосибирский, сельсовет Толмачевский, от 14 мая 2018 г. в размере 5%. 

Начиная с 2027 года долгосрочный темп роста принимается согласно прогнозу инфляции. 

Учитывая сложившуюся макроэкономическую ситуацию, Оценщик считает целесообразным при-

менение переменной («плавающей») ставки дисконтирования. 

Табл. 50. Определение ставки дисконтирования 

Показатель/ Период Значение 

2024 2025 2026 2027 Постпрогнозный 

период 

Ставка капитализации, % 11,34% (согласно п. 4.3.4 Отчета) 

Долгосрочный темп роста в год, % 5,00% 5,00% 5,00% 4,00% 4,00% 

Ставка дисконтирования, % 16,34% 16,34% 16,34% 15,34% 15,34% 

Ставка дисконтирования должна соответствовать виду дисконтируемого денежного потока по ин-

фляционной составляющей и учету рисков. 

Оценщик особо отмечает, что ввиду значительной неопределенности макроэкономических и поли-

тических условий и возможного их кардинального изменения, которое не представляется возможным аргу-

ментированно и достоверно прогнозировать, суждения и допущения Оценщика, лежащие в основе расчетов, 

могут требовать пересмотра136 с течением времени, в том числе возможно и в краткосрочной перспективе. 

Учет инфляционной составляющей 

В рамках настоящей оценки Оценщиком определяется номинальный денежный поток, т.е. с учетом 

инфляционной составляющей (ежегодной индексации). В связи с этим, ставка дисконтирования также 

должна быть номинальной. Ставка дисконтирования учитывает в своем составе долгосрочный темп роста. 

Таким образом, рассчитываемый денежный поток и ставка дисконтирования соответствуют друг другу по 

способу учета инфляционной составляющей. 

Учет рисков 

Выбранный метод расчета денежных потоков не предполагает учет рисков неполучения доходов 

или увеличения расходов в своем составе. Таким образом, ставка дисконтирования должна учитывать воз-

                                                 

 
136 При этом Оценщик не несет ответственность за вероятное наступление такой ситуации 
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можные риски неполучения доходов или роста затрат в определяемых денежных потоках. Исходя из метода 

определения ставки дисконтирования в разрезе учета рисков используемые денежные потоки и ставка дис-

контирования сопоставимы. 

6.4.6. Расчет величины текущей стоимости денежных потоков в прогнозном 

периоде 

Расчет текущей стоимости денежного потока по переменной ставке дисконтирования производится 

по формуле: 

PV =  
𝐹𝑉

(1+𝑖1)𝑡1×(1+𝑖2)𝑡2−𝑡1×…×(1+𝑖𝑚)𝑡𝑛−𝑡𝑛−1
, где: 

• PV – текущая стоимость денежных потоков прогнозного периода; 

• FV –денежный поток прогнозного периода; 

• i – ставка дисконтирования денежного потока прогнозного периода; 

• t – количество лет в прогнозном периоде. 

Коэффициент дисконтирования рассчитывается по формуле: 

𝑃 =
1

(1 + 𝑖)𝑡−0.5
 

Равномерное получение доходов и осуществление расходов в течение каждого года прогнозного пе-

риода обуславливает значение степени (t – 0,5). При этом показатель t для периода с даты оценки до 31 де-

кабря 2024 г. составляет: 0,40=0,79 года / 2. 

Табл. 51. Расчет текущей стоимости денежных потоков в прогнозном периоде 

Период с 15.03.2024 по 

31.12.2024 

2025 2026 2027 

Денежный поток (ЧОД), руб. без НДС 53 919 543,76 70 629 732,53 74 161 219,15 77 869 280,11 

Период 0,79 1,79 2,79 3,79 

Середина периода (период дисконтирования) 0,40 1,29 2,29 3,29 

Ставка дисконтирования 16,34% 16,34% 16,34% 15,34% 

Коэффициент дисконтирования 0,9417 0,8221 0,7067 0,6101 

Текущая стоимость денежного потока, руб. 

без НДС 

50 774 021,12 58 065 646,17 52 407 152,55 47 504 687,81 

6.4.7. Расчет постпрогнозной стоимости и ее текущей стоимости в постпро-

гнозном периоде 

Согласно п. 20 ФСО V постпрогнозная стоимость представляет собой ожидаемую величину стои-

мости объекта оценки в конце прогнозного периода. Постпрогнозная стоимость определяется в случае, если 

объект оценки продолжит функционировать по окончании прогнозного периода.  

Табл. 52. Факторы определения прогнозной стоимости (согласно п. 20 ФСО V) 

Фактор (параметр) Комментарий Оценщика 

Срок полезного использования объекта оценки - неограниченный или огра-

ниченный (например, для объектов с истощимыми запасами или ресурсами) 

Объект оценки имеет крайне продолжительный срок 

полезного использования 

Потенциал дальнейшего изменения (роста или снижения) денежных потоков 

за пределами прогнозного периода 

Следует учитывать ежегодное изменение арендной 

платы и возможную динамику изменения операцион-

ных расходов 

Заранее определенная сумма денежных средств, ожидаемая к получению 

после завершения прогнозного периода 

Отсутствует  

Циклический характер деятельности или использования объекта оценки Отсутствует 

Согласно п. 21 ФСО V при расчете постпрогнозной стоимости могут применяться различные мето-

ды, в частности: 

1) модель Гордона, которая представляет собой модель постоянного роста, основанная на предпо-

ложении, что стоимость объекта оценки будет изменяться (увеличиваться или уменьшаться) с постоянным 

темпом в течение бесконечного периода времени в будущем. Данный метод подходит для объектов оценки с 

неограниченным или крайне продолжительным сроком полезного использования; 

2) метод прямой капитализации. Данный метод подходит для оценки объектов с неограниченным 

или крайне продолжительным сроком полезного использования; 
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3) методы рыночного (сравнительного) подхода. Данные методы подходят для объектов оценки как 

с неограниченным, так и с ограниченным сроком полезного использования; 

4) метод расчета стоимости при ликвидации. В случае если затраты превышают доход от утилиза-

ции или ликвидации, величина постпрогнозной стоимости может принимать отрицательные значения. Дан-

ный метод подходит для объектов оценки с ограниченным сроком полезного использования. 

В данном случае целесообразно определение постпрогнозной стоимости методом прямой капитали-

зации. Согласно п. 14 ФСО V определение стоимости объекта при использовании метода прямой капитали-

зации осуществляется путем деления дохода за один период (обычно год) на ставку капитализации.  

Табл. 53. Расчет текущей постпрогнозной стоимости, руб. без НДС 

№ п.п. Показатель Значение 

1 Денежный поток в построгнозном периоде, руб. без НДС 81 762 744,11 

2 Ставка капитализации 11,34% 

3 Постпрогнозная стоимость, руб. без НДС (3=1/2) 721 200 291 

4 Период дисконтирования 3,79 

5 Коэффициент дисконтирования 0,5680 

6 Текущая постпрогнозная стоимость, руб. без НДС (6=3*5) 409 677 211 

Дисконтирование постпрогнозной стоимости производится на начало постпрогнозного периода (т.е. 

на конец прогнозного), таким образом, период дисконтирования составляет 3,79. Коэффициент дисконтиро-

вания составляет 0,5680137. 

6.4.8. Расчет стоимости Объекта оценки в рамках доходного подхода 

Расчет стоимости Объекта оценки в рамках доходного подхода производится путем суммирования 

текущих (дисконтированных) денежных потоков прогнозного периода и текущей терминальной (постпро-

гнозной) стоимости. При этом следует отметить, что полученная стоимость отражает стоимость единого 

объекта недвижимости, генерирующего доходы, т.е. включает в себя стоимость прав на земельный участок. 

Табл. 54. Расчет стоимости Объекта оценки в рамках доходного подхода 

Период с 15.03.2024 по 

31.12.2024 

2025 2026 2027 Постпрогнозный 

период 

 Текущая стоимость денежного 
потока, руб. без НДС  

50 774 021,12 58 065 646,17 52 407 152,55 47 504 687,81 - 

Текущая постпрогнозная стои-

мость, руб. без НДС 

- - - - 409 677 211 

Стоимость в рамках доходного 

подхода без учета НДС, руб. 

618 428 719 

Раздел 7. СОГЛАСОВАНИЕ ПРОМЕЖУТОЧНЫХ РЕЗУЛЬТАТОВ И 

ОПРЕДЕЛЕНИЕ ИТОГОВОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

В соответствии с п. 3 ФСО V при применении нескольких подходов и методов оценщик использует 

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

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

позволяющие получить наиболее достоверные результаты с учетом доступной информации, допущений и 

ограничений проводимой оценки. Не следует применять среднюю арифметическую величину или иные ма-

тематические правила взвешивания в случае существенных расхождений промежуточных результатов мето-

дов 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. 

Выбор итоговой стоимости зависит от степени достоверности имеющейся информации. Каждый из 

методов, представленных в рамках подходов к оценке, имеет свои положительные и отрицательные сторо-

ны. В целях корректного определения стоимости Объекта оценки, полученные по примененным подходам, 

взвешиваются на основе их объективности. 

Затратный подход полезен в основном для оценки объектов, уникальных по своему конструктив-

ному решению, для которых не существует рынка или возможности извлечения дохода от эксплуатации, 

                                                 

 
137 Алгоритм определения коэффициента дисконтирования описан в п. 6.4.6 Отчета 
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либо для объектов с незначительным износом. При определении износа велика доля экспертных суждений, 

поэтому к результатам затратного подхода, как правило, относятся с долей осторожности.  

Рыночный (сравнительный) подход отражает ту цену, которая может возникнуть на рынке. Пре-

имущество данного подхода состоит в его способности учитывать реакцию продавцов и покупателей на 

сложившуюся конъектуру рынка, его недостаток состоит в том, что практически невозможно найти два аб-

солютно идентичных объекта, а различия между ними сложно с достаточной точностью вычислить и коли-

чественно оценить. 

Доходный подход основывается на принципе ожидания, который утверждает, что типичный инве-

стор или покупатель приобретает недвижимость в ожидании получения будущих доходов. К недостаткам 

доходного подхода можно отнести возможность неточного определения ставки дисконтирования и величин 

денежных потоков, связанных с функционированием объекта, которые вызваны фактором быстро меняю-

щейся ситуации на рынке недвижимости. 

Для определения стоимости оцениваемого земельного участка Оценщик применил один подход – 

рыночный (сравнительный). Весовой коэффициент для данного подхода принимается равным 1,0. Привести 

ориентировочные значения (значение) оцениваемой величины, по затратному и доходному подходам, кото-

рые не учитываются при итоговом согласовании, но могут быть использованы в качестве поверочных к ито-

говому результату оценки не представляется возможным. 

В соответствии с п. 2 ФСО V Оценщик может использовать один подход и метод оценки, если при-

менение данного подхода и метода оценки приводит к наиболее достоверному результату оценки с учетом 

доступной информации, допущений и ограничений проводимой оценки. По мнению Оценщика исходя из 

доступной информации и принятых допущений и ограничений применение рыночного (сравнительного) 

подхода к оценке земельного участка приводит к наиболее достоверному результату оценки. 

Для определения вклада работ по Инвестиционному договору №6/9 от 07.07.2017 г. в стоимость зе-

мельного участка Оценщик использовал затратный подход. Весовой коэффициент для данного подхода 

принимается равным 1,0. Привести ориентировочные значения (значение) оцениваемой величины, по срав-

нительному и доходному подходам, которые не учитываются при итоговом согласовании, но могут быть 

использованы в качестве поверочных к итоговому результату оценки не представляется возможным. 

Для определения стоимости Объекта оценки (здания с учетом земельного участка и его улучшений) 

Оценщик применил два подхода – рыночный (сравнительный) и доходный. В данном случае затратный под-

ход для расчета стоимости Объекта оценки не применялся, в связи с этим его вес далее не определялся. 

Привести ориентировочные значения (значение) оцениваемой величины, по затратному подходу, который 

не учитывается при итоговом согласовании, но может быть использован в качестве поверочного к итогово-

му результату оценки не представляется возможным. Для дальнейшего согласования результатов по подхо-

дам, необходимо определить существенны или не существенны расхождения между значениями, получен-

ными в рамках подходов, и, соответственно, могут быть ли они быть согласованы.  

Принцип принятия решения относительно существенности / несущественности расхождения резуль-

татов оценки по подходам: расхождение между двумя оценками признается существенным, если интервалы 

неопределенности, заданные границами значений стоимости в каждом из подходов, не пересекаются; рас-

хождение между двумя оценками признается несущественным, если интервалы неопределенности, заданные 

границами значений стоимости в каждом из подходов, пересекается. 

 

Рис. 75. Неопределенность величины стоимости при сравнительном подходе и доходном подходе для 

активного рынка138 

                                                 

 
138 «Рекомендации по определению и обоснованию границ интервала, в котором может находиться стоимость объекта оценки (пп. 25 

и 26 ФСО №1 и п. 30 ФСО №7)», Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, Нижний Новгород, 

2017 г. 
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Табл. 55. Неопределенность величины стоимости 

Тип объекта Неопределенность величины стоимости (среднее значение) 

Рыночный (сравнительный) подход Доходный подход 

Активный рынок 

Специализированные высококлассные складские объекты 17,00% 19,50% 

Табл. 56. Неопределенность величины стоимости оцениваемого здания по подходам 

Наименование объекта Рыночный (сравни-

тельный) подход 

Доходный подход Затратный под-

ход 

Стоимость оцениваемого объекта в рамках подхода без НДС, руб. 622 896 946 618 428 719 Не применялся 

Неопределенность величины стоимости, % 17,00% 19,50% - 

Нижняя граница диапазона стоимости (Сmin), руб. 517 004 465 497 835 119 - 

Верхняя граница диапазона стоимости (Сmax), руб. 728 789 426 739 022 319 - 

Область пересечения диапазонов, руб. min max   

497 835 119 728 789 426 - 

Расхождения между значениями, полученными в рамках подходов, несущественны и могут быть согласованы, т.к. диапазоны 

по рыночному (сравнительному) и доходному подходу пересекаются 

С учетом того, что расхождения между значениями, полученными в рамках подходов, не суще-

ственны и могут быть согласованы, далее Оценщик определил веса рыночного (сравнительного) и доходно-

го подходов.  

Табл. 57. Ранжирование факторов 

Фактор Ранг Вес 

Учет влияния рыночной ситуации 

Доходный подход 4 50,0% 

Рыночный (сравнительный) подход 4 50,0% 

Сумма 8 100,0% 

Достоверность информации 

Доходный подход 4 50,0% 

Рыночный (сравнительный) подход 4 50,0% 

Сумма 8 100% 

Учет специфики объекта 

Доходный подход 4 57,1% 

Рыночный (сравнительный) подход 3 42,9% 

Сумма 7 100% 

Учет задачи оценки 

Доходный подход 4 50,0% 

Сравнительный подход 4 50,0% 

Сумма 8 100,0% 

Табл. 58. Определение весовых коэффициентов 

Наименование фактора Вес фактора Доходный подход 
Рыночный (сравнительный) 

подход 

Учет влияния рыночной ситуации 30,00% 15,00% 15,00% 

Достоверность информации 25,00% 12,50% 12,50% 

Учет специфики объекта 25,00% 14,29% 10,71% 

Учет задачи оценки 20,00% 10,00% 10,00% 

Весовой коэффициент подхода 100,00% 51,79% 48,21% 

Табл. 59. Согласование результатов для Объекта оценки 

Показатель Рыночный (сравни-

тельный) подход 

Доходный подход Затратный под-

ход 

Стоимость оцениваемого объекта без учета НДС, руб. 622 896 946 618 428 719 Не применялся 

Удельный вес используемого подхода 48,21% 51,79% - 

Итоговая величина справедливой (рыночной) стоимости Объ-

екта оценки без учета НДС округленно до миллионов рублей, 

руб. 

621 000 000 

Табл. 60. Согласование результатов для земельного участка с кадастровым номером 54:19:034102:510 

и для улучшений земельного участка по Инвестиционному договору №6/9 от 07.07.2017 г. 

Показатель Рыночный (сравни-

тельный) подход 

Доходный подход Затратный подход 

Земельный участок, кадастровый №54:19:034102:510, 

общая площадь 20 190 кв. м, адрес объекта: Новоси-
бирская обл., МО Толмачевский сельсовет 

14 207 299 Не применялся Не применялся 

Удельный вес используемого подхода 1 - - 

Итоговая величина стоимости оцениваемого объ-

екта округленно до тысяч рублей, руб.  

14 207 000 

file:///C:/Users/Андрей/Documents/Оксана/!!!!%20лабриум/3.%20Толмачево/ИО-0822-59_ВТБ_Толмачево_(СП,%20ЗП,%20ДП,%20ЗУ)_сент%202022%20(1).xlsx%23RANGE!_ftn1
file:///C:/Users/Андрей/Documents/Оксана/!!!!%20лабриум/3.%20Толмачево/ИО-0822-59_ВТБ_Толмачево_(СП,%20ЗП,%20ДП,%20ЗУ)_сент%202022%20(1).xlsx%23RANGE!_ftn1
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Показатель Рыночный (сравни-

тельный) подход 

Доходный подход Затратный подход 

Работы, произведенные в рамках реализации Инве-
стиционного договора №6/9 от 07.07.2017 г. 

Не применялся Не применялся 223 796 869 

Удельный вес используемого подхода - - 1 

Итоговая величина стоимости оцениваемого объ-

екта округленно до тысяч рублей, руб. 

223 797 000 

Итоговая величина стоимости земельного участка, 

общей площадью 20 190 кв. м, с кадастровым но-

мером: 54:19:034102:510, категория земель: Земли 

промышленности, энергетики, транспорта, связи, 

радиовещания, телевидения, информатики, земли 

для обеспечения космической деятельности, земли 

обороны, безопасности и земли иного специально-

го назначения, разрешенное использование: логи-

стические комплексы, расположенного по адресу: 

Новосибирская область, Новосибирский район, 

МО Толмачевский сельсовет (с учетом работ, про-

изведенных в рамках реализации Инвестиционно-

го договора №6/9 от 07.07.2017 г.) 

238 004 000 

Таким образом,  

Справедливая (рыночная) стоимость объектов недвижимого имущества, входящих в состав Объекта 

оценки, по состоянию на 15 марта 2024 г.139 составляет: 

621 000 000 (Шестьсот двадцать один миллион) рублей без учета НДС, 

в том числе: 

Табл. 61. Результаты оценки Объекта оценки140 

№ 

п/п 

Наименование Кадастровый номер Справедливая (рыноч-

ная) стоимость, руб. без 

НДС141 

1 Нежилое здание логистический складской комплекс «ПНК-Толмачево» 
(Универсальное индустриальное здание №9), площадью 11 085 кв. м, 

расположенное по адресу: Новосибирская обл., Новосибирский р-н, МО 

Толмачевский сельсовет, платформа 3307 км, д. 16, корп. 2 

54:19:034102:569 382 996 000 

2 Земельный участок площадью 20 190 кв. м, расположенный по адресу: 

Новосибирская обл., р-н Новосибирский, МО Толмачевский сельсовет (с 

учетом произведенных работ по улучшению) 

54:19:034102:510 238 004 000 

Итого: 621 000 000 

Понятие стоимости, применяемое в оценочной деятельности, имеет вероятностный характер, по-

этому стоимость находится в определенном интервале. Разброс цен с точки зрения особенностей объекта 

оценки может быть охарактеризован многими показателями, определяющимися активностью и прозрачно-

стью рынка; учетом ценообразующих факторов, а также иными критериями. Оценщик считает допустимым 

определить возможные границы интервала в диапазоне ±20% от итоговой величины стоимости, что соответ-

ствует принципам определения цены (ст. 40 НК РФ) для положений налогового законодательства. 

  

                                                 

 
139 С учетом принятых ограничений и допущений, подробнее см. п. 1.4 Отчета 
140 Приведенные в настоящей таблице стоимости каждого оцениваемого объекта отражают условный вклад в общую стоимость 

Объекта оценки и не могут использоваться отдельно для каких-либо целей, кроме как согласно Заданию на оценку (для переоценки 

чистых активов ЗПИФ недвижимости «РД») 

141 В соответствии с пп. 6 п. 2 ст. 146 Налогового кодекса Российской Федерации «не признаются объектом налогообложения опера-

ции по реализации земельных участков (долей в них)», в связи с чем к полученной стоимости земельного участка величина НДС не 

применима 
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Приложение 1. Задание на оценку 
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Приложение 2. Рыночная информация 

Предложения по продаже земельных участков 

https://novosibirsk.etagi.com/commerce/8027635/, дата обращения 15 марта 2024 г. 
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https://novosibirsk.cian.ru/sale/commercial/293598038/, дата обращения 15 марта 2024 г. 
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https://novosibirsk.cian.ru/sale/commercial/294432340/  
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https://www.avito.ru/krivodanovka/zemelnye_uchastki/uchastok_100_sot._promnaznacheniya_2841371022 
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Аналоги, используемые в рамках рыночного (сравнительного) подхода к оценке 

https://novosibirsk.cian.ru/sale/commercial/297529414/  
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https://www.avito.ru/ekaterinburg/kommercheskaya_nedvizhimost/sklad_10988.6_m_2263079342  

 

 



 

ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 
ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ 

 

 

174 

 

 

https://www.avito.ru/novosibirsk/kommercheskaya_nedvizhimost/sklad_9500_m_s_arendatoramipod_sebya_31093

32163 
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Аналоги, используемые в рамках анализа арендной ставки 

https://tolmachevo.skladium.ru/171718000, дата обращения 15 марта 2024 г. 

 

 

https://www.nazarov-partners.com/catalog/realty-world/kommercheskaya-nedvizhimost/3824/, дата обращения 15 

марта 2024 г. 
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https://www.avito.ru/ob/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_pomeschenie_10480_m_3455181852, дата 

обращения 15 марта 2024 г. 

 

 



ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 
ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ 

 

 

 

179 

 

 

  



 

ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 
ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ 

 

 

180 

https://www.avito.ru/novosibirsk/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_pomeschenie_3250_m_3647524624 
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Индекс пересчета в цены на дату оценки (затратный подход) 
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Индексы потребительских цен //Индексы потребительских цен на товары и услуги по Российской Федера-

ции, федеральным округам и субъектам Российской Федерации (с 2022 г.) (опубликовано 14.02.2024 г.), 

https://rosstat.gov.ru/statistics/price, https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/ipc_RF_fo_sub_01-2024.xlsx 
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Приложение 3. Документы, предоставленные Заказчиком 
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