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В ООО ВТБ Капитал Пенсионный резерв 

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 № 5 от 17 февраля 2022 г.) c ООО ВТБ Капитал Пенсионный резерв Д.У. ЗПИФ недвижимости «ВТБ 

Капитал – РД» (Заказчиком) ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» (Исполнителем) произведена оценка сле-

дующих объектов недвижимого имущества (далее – Объект оценки) по состоянию на 15 марта 2022 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 в соответ-

ствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости» 

для определения справедливой стоимости имущества в составе фонда ЗПИФ недвижимости «ВТБ Капитал – 

РД».  

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 стоимость объектов недвижимого имущества, входящих в состав Объекта оценки, по 

состоянию на 15 марта 2022 г.
1
 составляет: 

506 000 000 (Пятьсот шесть миллионов) рублей без учета НДС, 

в том числе: 

Табл. 2. Результаты оценки Объекта оценки
2
 

№ 

п/п 

Наименование Кадастровый номер Справедливая стои-

мость, руб. без НДС
3
 

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 

54:19:034102:569 294 291 000 

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) 

54:19:034102:510 211 709 000 

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.  ___________________  

                                                 

 
1 С учетом принятых  ограничений и допущений, подробнее см. п. 1.4.1 Отчета, в том числе пп. 24 
2 Приведенные в настоящей таблице стоимости каждого оцениваемого объекта являются справочными величинами в общей стоимо-
сти Объекта оценки и не могут использоваться отдельно для каких-либо целей, кроме как для отражения на балансе фонда в соот-

ветствии с предполагаемым использованием результатов оценки согласно Заданию на оценку (для определения справедливой стоимо-

сти имущества в составе фонда ЗПИФ недвижимости «ВТБ Капитал – 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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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№ 5 от 17 

февраля 2022 г.) 

Дата составления и порядко-

вый номер отчета 
ИО-0322-05 от 15 марта 2022 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 

(сравнительный) 

подход, 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 Толмачев-

ский сельсовет 

466 062 779 546 184 645 Не приме-

нялся 

 

Итоговая величина спра-

ведливой стоимости 

Справедливая стоимость Объекта оценки по состоянию на 15 марта 2022 г. составляет: 

506 000 000 (Пятьсот шесть миллионов) рублей без учета НДС, 

в том числе: 
№ 

п/п 

Наименование Кадастровый 

номер 

Справедливая стои-

мость, 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 

54:19:034102:569 294 291 000 

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) 

54:19:034102:510 211 709 000 

 

Ограничения и пределы при-
менения полученной итоговой 

стоимости (полученного ре-

зультата) 

Итоговая стоимость может использоваться только в соответствии с целью проведения оценки – для 
определения справедливой стоимости имущества в составе фонда ЗПИФ недвижимости «ВТБ Капи-

тал – РД». 

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.)). 

1.2. Задание на оценку 

Табл. 4. Задание на оценку 

Параметр Показатель 

Объект оценки (состав объекта оценки с 

указанием сведений, достаточных для 
идентификации каждой из его частей), в 

т. ч. характеристики 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), пло-

щадью 11 085 кв. м, расположенное по адресу: Новосибирская 

обл., Новосибирский р-н, МО Толмачевский сельсовет, плат-

форма 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 Толмачев-

ский сельсовет (с учетом произведенных работ по улучшению) 

54:19:034102:510 

 

Права на Объект оценки, учитываемые Объект № 1: Право общей долевой собственности, доверительное управление, аренда. 

                                                 

 
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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Параметр Показатель 

при определении стоимости Объекта 
оценки, в том числе в отношении каждой 

из частей Объекта оценки 

Правообладатель: владельцы инвестиционных паев Закрытого паевого инвестиционного 
фонда недвижимости «ВТБ Капитал - РД» под управлением ООО ВТБ Капитал Пенсион-

ный резерв, ИНН 7722270922. 

Объект № 2: Право общей долевой собственности, доверительное управление, сервитут. 
Правообладатель: владельцы инвестиционных паев Закрытого паевого инвестиционного 

фонда недвижимости «ВТБ Капитал - РД» под управлением ООО ВТБ Капитал Пенсион-

ный резерв, ИНН 7722270922. 

Цель оценки Определение справедливой стоимости Объекта оценки 

Предполагаемое использование резуль-

татов оценки 

Для определения справедливой стоимости имущества в составе фонда ЗПИФ недвижимо-

сти «ВТБ Капитал – РД». 

Результаты оценки могут быть использованы только в соответствии с указанным в Задании 
на оценку предполагаемым использованием результатов оценки. Стоимость, определенная 

в отчете, является рекомендуемой для целей совершения сделки в течение шести месяцев с 

даты составления отчета, за исключением случаев, предусмотренных законодательством 
Российской Федерации. 

Вид стоимости Справедливая стоимость 

Дата оценки 15 марта 2022 г. 

Допущения, на которых должна основы-

ваться оценка 

1) Определение справедливой стоимости активов Фонда в рамках предполагаемого ис-

пользования результатов оценки производится в соответствии с Международным стандар-
том финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости» с учетом требо-

ваний Указания Центрального Банка Российской Федерации от 25.08.2015 № 3758-У «Об 

определении стоимости чистых активов инвестиционных фондов, в том числе о порядке 
расчета среднегодовой стоимости чистых активов паевого инвестиционного фонда и чи-

стых активов акционерного инвестиционного фонда, расчетной стоимости инвестицион-
ных паев паевых инвестиционных фондов, стоимости имущества, переданного в оплату 

инвестиционных паев»; 

2) Стоимость объекта оценки определяется без учета налогов, которые уплачиваются в 
соответствии с законодательством РФ или иностранного государства при приобретении и 

реализации указанных активов;  

3) Оценка производится в предположении предоставления Заказчиком достаточной и до-
стоверной информации по объекту оценки; 

4) Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно справед-

ливой стоимости объекта оценки только в указанных целях и по состоянию на дату опре-
деления стоимости объекта оценки;  

5) Оценщик считает достоверными общедоступные источники отраслевой и статистиче-

ской информации, однако не делает никакого заключения относительно точности или 

полноты такой информации и принимают данную информацию как есть. Оценщик не при-

нимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, 

юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость объекта оценки;  
6) В рамках оказания услуг по оценке оценщик не проводит специальных экспертиз, в том 

числе юридическую экспертизу правового положения объекта оценки, строительно-

техническую, технологическую и экологическую экспертизу объекта оценки, и инвентари-
зацию составных частей объекта оценки (в зависимости от Объекта оценки);  

7) Отчет об оценке и итоговая стоимость, указанная в нем, могут быть использованы За-

казчиком только в рамках предполагаемого использования, указанного в отчете. Оценщик 
не несет ответственности за распространение Заказчиком данных отчета об оценке, выхо-

дящее за рамки предполагаемого использования результатов оценки; 

8) Итоговый результат оценки стоимости привести без суждения о возможных границах 
интервала, в котором может находиться стоимость Объекта оценки. Результат привести в 

рублях без НДС; 

9) Расчет стоимости земельных участков производится с учетом произведённых на них 
улучшений. 

10) Прочие общие и специальные допущения, возникающие в процессе оценки, будут 

приведены в Отчете об оценке. 

Особенности проведения осмотра объек-

та оценки либо основания, объективно 

препятствующие проведению осмотра 
объекта, если таковые существуют 

Осмотр не проводится. Оценка проводится по фотоматериалам, предоставленным Заказчи-

ком 

Срок окончания проведения оценки 15 марта 2022 г. 

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 ВТБ Капитал Пенсионный резерв Д.У. 

Закрытого паевого инвестиционного фонда недвижимости «ВТБ Капитал – РД»5 

                                                 

 
5 До 11.03.2022 г. Общество с ограниченной ответственностью ВТБ Капитал Пенсионный резерв Д.У. Закрытого паевого инвестици-

онного фонда недвижимости «ВТБ Капитал – Рентный доход» 
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Показатель Характеристика 

Сокращенное наименование (при наличии) 
ООО ВТБ Капитал Пенсионный резерв Д.У. ЗПИФ недвижимости «ВТБ Капитал – 

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, оф. 5.03, ДЦ «РОССТРО» 

Адрес электронной почты Оценщика viktor.ovchinnikov@labrium.ru 

Сведения о членстве Оценщика в саморе-

гулируемой организации оценщиков 

Саморегулируемая межрегиональная ассоциация оценщиков». 

Адрес: 119311, г. Москва, проспект Вернадского, д. 8А, помещение XXIII (7 этаж). 

Свидетельство о членстве № 3872 от 27 октября 2016 г. 

Номер и дата выдачи документа, под-

тверждающего получение профессио-
нальных знаний в области оценочной 

деятельности 

14 008385, 30 июня 2014 г. 

Сведения о страховании гражданской 

ответственности Оценщика 

Договор страхования ответственности оценщика № 27850020-1007247-134-000055 от 10 

декабря 2020 г., страховщик – ПАО СК «Росгосстрах». Период страхования: с 11 декабря 
2020 года по 31 декабря 2023 года. Страховая сумма 50 000 000 (пятьдесят миллионов) 

руб. 

Стаж работы в оценочной деятельности, 
квалификация 

9 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» 

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. 

68. 
Адрес для корреспонденции: 191119, г. Санкт-Петербург, Лиговский пр-кт, д. 114 А, оф. 

5.03, ДЦ «РОССТРО» 

Сведения о страховании гражданской 

ответственности  

Полис № 7811R/776/00134/7-05 от 16 декабря 2021 года страхования ответственности 
юридического лица при осуществлении оценочной деятельности, выдан АО «АльфаСтра-

хование». Срок действия договора страхования: с 28 апреля 2017 г. по 31 декабря 2025 г. 

Страховая сумма 1 101 000 000 руб. 

Информация обо всех привлеченных к проведению оценки и подготовке Отчета об оценке организациях и специалистах с 

указанием их квалификации и степени их участия в проведении оценки Объекта оценки 

Ф.И.О. и квалификация привлеченного 

специалиста 

- 

Степень участия в проведении оценки 

Объекта оценки 

- 

Обоснование необходимости привлечения 

к оценке 

- 

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

и Оценщика в соответствии с требованиями ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 г. N 135-ФЗ «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации» 

Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или работни-

ком юридического лица - заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки, и не со-

стоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве. 

В отношении объекта оценки оценщик не имеет вещные или обязательственные права вне договора. 

Оценщик не является участником (членом) или кредитором юридического лица – заказчика, и такое 

юридическое лицо не является кредитором или страховщиком оценщика. 

Оценщик подтверждает отсутствие вмешательства заказчика либо иных заинтересованных лиц в дея-

тельность оценщика и юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор, негативно по-

влиявшего на достоверность результата проведения оценки объекта оценки. 

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

стоимости объекта оценки. 
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Юридическое лицо не имеет имущественный интерес в объекте оценки и не является аффилирован-

ным лицом заказчика. 

Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой ве-

личины стоимости объекта оценки. 

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

чения 

Общие допущения и ограничения 

1. 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 способа-

ми, а также любые ссылки на него или содержащиеся в нем показатели, или на имена и профессиональную 

принадлежность Оценщика возможна только с письменного разрешения Заказчика и Оценщика относитель-

но формы и контекста распространения. Результат оценки может быть использован Заказчиком только в 

соответствии с предполагаемым использованием результатов оценки. 

2. Отчет об оценке и итоговая стоимость, указанная в нем, могут быть использованы Заказчиком 

только в рамках предполагаемого использования, указанного в Отчете. Оценщик не несет ответственности 

за распространение Заказчиком данных Отчета об оценке, выходящее за рамки предполагаемого использо-

вания результатов оценки. 

3. От Оценщика не требуется давать показания или присутствовать в суде или других уполномо-

ченных органах, вследствие проведения оценки Объекта оценки, иначе как по официальному вызову суда 

или других уполномоченных органов. 

4. Итоговая величина стоимости Объекта оценки признается действительной только на дату прове-

дения оценки. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение экономических, юри-

дических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, 

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

5. При проведении оценки Оценщик использовал исходную информацию об Объекте оценки, 

предоставленную Заказчиком. Оценщик не принимает на себя ответственность за достоверность предостав-

ленной ему Заказчиком исходной информации. Оценщик допускает, что все предоставленные Заказчиком 

копии документов, а также сведения в незадокументированной и устной форме соответствуют действитель-

ности и не оказывают негативного влияния на достоверность результатов проведения оценки Объекта оцен-

ки. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых фактов об Объекте оценки, не отражённых в яв-

ном виде в исходной информации, влияющих на оценку. Оценщик не несет ответственность за наличие та-

ких скрытых фактов, необходимость выявления таковых и влияние данных фактов на результаты оценки. 

Финансовые отчеты и другая необходимая информация, предоставленная Заказчиком оценки или его пред-

ставителями в ходе проведения оценки, были приняты без какой-либо проверки, как в полной мере и кор-

ректно отражающие количественные и качественные характеристики Объекта оценки.  

Владелец актива, несмотря на очевидную его заинтересованность в результатах оценки, является ос-

новным 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 информации не является основанием для отказа от ее использования. Законодатель-

ством РФ предусмотрено, что информация для оценки может быть получена от Заказчика, который по опре-

делению всегда является заинтересованной стороной. 

6. Оценщик считает достоверными общедоступные источники отраслевой и статистической ин-

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

принимают данную информацию как есть. Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие 

изменения социальных, экономических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на 

стоимость Объекта оценки. 

7. Общедоступная отраслевая и статистическая информация была получена из источников, которые 

Оценщик считает достоверными. Информация, показатели, характеристики и иные данные, используемые 

Оценщиком и содержащиеся в Отчете, представлены в источниках, которые, по мнению Оценщика, являют-

ся достоверными. Тем не менее, Оценщик не предоставляет гарантии или иные формы подтверждения их 

полной достоверности. Все использованные Оценщиком в Отчете данные, снабженные ссылками на источ-

ники информации, не могут рассматриваться как его собственные утверждения. 
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8. В рамках оказания услуг по оценке Оценщик не проводит специальных экспертиз, в том числе 

юридическую экспертизу правового положения Объекта оценки, строительно-техническую, технологиче-

скую и экологическую экспертизу Объекта оценки, и инвентаризацию составных частей Объекта оценки. 

9. Оценка проводится исходя из допущения об отсутствии экологических загрязнений, если в Зада-

нии на оценку не указано иное.  

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

11. Отдельные части Отчёта не могут трактоваться раздельно и должны восприниматься только в 

связи с полным текстом, при условии принятия во внимание всех содержащихся там допущений и ограни-

чений и лишь для указанных в настоящем Отчете целей. 

12. 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 пересче-

те вручную на портативном вычислительном устройстве (калькуляторе) могут возникнуть незначительные 

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

достоверность определения стоимости. Кроме того, при проведении расчетов ввиду программных особенно-

стей Microsoft Excel к расчету принимается не календарный год длительностью 365 дней, а финансовый 

равный 360 дням. 

Специальные допущения и ограничения 

13. Согласно Заданию на оценку предполагаемое использование результатов оценки – для опреде-

ления справедливой стоимости имущества в составе фонда ЗПИФ недвижимости «ВТБ Капитал – РД», при 

этом результаты оценки могут быть использованы только в соответствии с указанным в Задании на оценку 

предполагаемым использованием результатов оценки. В случае использования результатов оценки, пред-

ставленных в настоящем Отчете об оценке, в иных целях, кроме предполагаемого использования результа-

тов оценки согласно Заданию на оценку, Оценщик не несет ответственность за возможные последствия та-

ких действий Заказчика и/или третьих лиц. 

14. Объект оценки находится на праве общей долевой собственности. Согласно Федеральному зако-

ну от 29 ноября 2001 г. N 156-ФЗ (в действующей редакции) «Об инвестиционных фондах», инвестицион-

ный фонд - находящийся в собственности акционерного общества либо в общей долевой собственности фи-

зических и юридических лиц имущественный комплекс, пользование и распоряжение которым осуществля-

ются управляющей компанией исключительно в интересах акционеров этого акционерного общества или 

учредителей доверительного управления; паевой инвестиционный фонд - обособленный имущественный 

комплекс, состоящий из имущества, переданного в доверительное управление управляющей компании 

учредителем (учредителями) доверительного управления с условием объединения этого имущества с иму-

ществом иных учредителей доверительного управления, и из имущества, полученного в процессе такого 

управления, доля в праве собственности на которое удостоверяется ценной бумагой, выдаваемой управля-

ющей компанией. Для целей данной оценки ограничение (обременение) права и связанный с ним статус об-

щей долевой собственности не учитывается и приравнен к праву собственности, в связи с «природой» дан-

ного ограничения (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 фактами ограничение (обременение) права в виде доверительного управления и статус общей до-

левой собственности не учитывались Оценщиком. При оценке Объекта оценки учитывается право собствен-

ности на объект оценки, скидки на фактическое право общей долевой собственности и доверительное 

управление не вводятся.  

15. 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. Определение структуры площадей оцениваемых помещений 

по назначению (офисное/бытовое, складское) производится согласно предоставленным Заказчиком данным 

о текущем использовании. Так как, информация о текущем использовании представлена по стандартам 

БОМА (площадь по которым отличается от данных правоустанавливающих документов и технической до-

кументации), в дальнейших расчетах структура площадей принимается в процентном отношении. 

16. Итоговая величина стоимости Объекта оценки является статистической величиной и может быть 

определена только в границах некоторого доверительного интервала с заданной доверительной вероятно-

стью. В проведение работ не входит составление суждения о возможных границах интервала, в которых, по 

мнению Оценщика, находится стоимость Объекта оценки. 
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17. Расчет стоимости земельного участка производится с учетом работ, произведенных в рамках ре-

ализации Инвестиционного договора №6/9 от 07 июля 2017 г. Расчет стоимости земельного участка с уче-

том работ, произведенных в рамках реализации Инвестиционного договора №6/9 от 07 июля 2017 г. произ-

веден справочно и не может быть использован в качестве результата оценки. Итоговая величина стоимости 

земельного участка действительна только при продаже единого объекта недвижимости целиком. Согласно 

ст. 552 по договору продажи здания, сооружения или другой недвижимости покупателю одновременно с 

передачей права собственности на такую недвижимость передаются права на земельный участок, занятый 

такой недвижимостью и необходимый для ее использования. 

18. В связи с политикой конфиденциальности правообладателя объектов Долгосрочный договор 

аренды помещений в здании от 14 мая 2018 г., Дополнительное соглашение №1 от 05 июля 2018 г. к Долго-

срочному договору аренды помещений в здании от 14 мая 2018 г., Дополнительное соглашение №2 от 26 

мая 2020 г. к Долгосрочному договору аренды помещений в здании от 14 мая 2018 г. не приводятся в Отче-

те, хранятся в архиве у Оценщика. 

19. Заказчиком не предоставлены фотоматериалы административной части оцениваемого объекта 
из-за политики конфиденциальности арендатора помещений. В дальнейших расчетах Оценщик принимает 

качество отделки административно-бытовой части как стандартная отделка в хорошем состоянии, что ти-

пично для данного класса объектов. 

20. Оценка проводится исходя из допущения об отсутствии экологических загрязнений, если в Зада-

нии на оценку не указано иное. 

21. В процессе оценки специальное обследование технического состояния и строительная эксперти-

за Объекта оценки не проводится, так как данные мероприятия не входят в компетенцию Оценщика и в объ-

ем работ по договору. Оценщик не несет ответственности за достоверность данных, предоставленных Заказ-

чиком о техническом состоянии Объекта оценки. 

22. Оценка проводится по фотоматериалам, предоставленным Заказчиком, осмотр Объекта оценки 

не производился по независящим от Оценщика причинам. Данный факт согласован 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 предоставленных фотоматериалов, итоговая величина стоимо-

сти может быть скорректирована. При этом Оценщик не несет ответственность за вероятность наступления 

данного события и его последствия. 

23. Согласно Справке Исх. № 793 от 10.03.2022 г. оцениваемые объекты недвижимого имущества 

были приобретены ООО ВТБ Капитал Пенсионный резерв Д.У. ЗПИФ недвижимости «ВТБ Капитал – РД» 

по Договору купли-продажи от 1 декабря 2020 г., право собственности на зарегистрировано 29 декабря 

2020 г. После приобретения работ по реконструкции здания, а также улучшений на земельном участке не 

производилось. Часть документации, представленной в Приложении 3 к Отчету, предоставлена Оценщику 

предыдущим правообладателем оцениваемых объектов. Данный факт не влияет на результат оценки, т.к. 

технические характеристики объектов недвижимости не менялись после их приобретения, а все имеющиеся 

права на них перешли к новому собственнику после покупки. 

24. Рынок недвижимости испытывает влияние неопределенности, связанной с политической неста-

бильностью. 24 февраля 2022 г. вышло обращение Президента России Владимира Путина о начале «специ-

альной военной операции» на Украине, по состоянию на дату оценки идёт активная фаза специальной воен-

ной операции. Степень влияния происходящих событий на рынок недвижимости на данный момент неиз-

вестна и слабо измеряема и прогнозируема. В настоящее время рыночные условия меняются ежедневно.  

Краткосрочные резкие скачки показателей в период проведения оценки не учитывались Оценщиком, Оцен-

щик допускает, что сдержанная концепция расчетов и исключение из них влияния кратковременных и не-

определенных на дату оценки макроэкономических явлений позволит получить наиболее достоверный ре-

зультат. По мнению Оценщика, на рынке существует значительная неопределенность. Данная оценка акту-

альна 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, кото-

рые 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 

Оценщика, лежащие в основе расчетов, могут требовать пересмотра  с течением времени, в том числе воз-

можно и в краткосрочной перспективе, при этом Оценщик не несет ответственность за вероятное наступле-

ние такой ситуации. 
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Кроме оговоренных выше допущений и ограничений в тексте настоящего Отчета могут быть допол-

нительно оговорены иные допущения и ограничения, которые использовались Оценщиком при проведении 

расчетов стоимости. 

Раздел 2. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ 

2.1. Стандарты оценки для определения стоимости Объекта оценки 

При проведении данной оценки использовались нормативные документы и федеральные стандарты 

оценочной деятельности, а также стандарты оценочной деятельности, установленные саморегулируемой 

организацией (СРО оценщиков), членом которой является Оценщик, подготовивший Отчет: 

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

июля 1998 г. (Принят Государственной Думой 16 июля 1998 года, одобрен Советом Федера-

ции 17 июля 1998 года) (в действующей редакции); 

 Приказ Министерства экономического развития РФ № 297 от 20 мая 2015 г. «Об утвержде-

нии федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требова-

ния к проведению оценки (ФСО № 1)» (в действующей редакции); 

 Приказ Министерства экономического развития РФ № 298 от 20 мая 2015 г. «Об утвержде-

нии федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)» (в дей-

ствующей редакции); 

 Приказ Министерства экономического развития РФ № 299 от 20 мая 2015 г. «Об утвержде-

нии федерального стандарта оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)» (в дей-

ствующей редакции); 

 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); 

 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. (в действующей редакции); 

 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.); 

 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.). 

Стандарты и правила оценочной деятельности, а также правила деловой и профессиональной этики 

Саморегулируемой межрегиональной ассоциации оценщиков применяются, так как Оценщик является чле-

ном Саморегулируемой межрегиональной ассоциации оценщиков (СМАО). Международные стандарты фи-

нансовой отчетности применялись Оценщиком ввиду определения справедливой стоимости, которая регу-

лируется данными стандартами. В случае противоречий между российскими Федеральными стандартами 
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оценки и Международными стандартами финансовой отчетности, Оценщик основывался на Международ-

ных стандартах, так как они являются приоритетными исходя из вида определяемой стоимости. 

2.2. Используемая терминология 

К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством 

Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте (п. 3 ФСО N 1). К объ-

ектам 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. Вещи, не относящиеся к недвижимости, включая деньги и ценные бумаги, признаются движимым 

имуществом (чч. 1, 2 ст. 130 ГК РФ ч. I). 

Целью оценки является определение стоимости объекта оценки, вид которой определяется в зада-

нии на оценку с учетом предполагаемого использования результата оценки (п. 3 ФСО N 2). 

Под рыночной стоимостью объекта оценки понимается наиболее вероятная цена, по которой дан-

ный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сдел-

ки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отража-

ются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда (ст. 3 Федерального закона от 29 июля 1998 г. 

N 135-ФЗ): 

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

нимать исполнение; 

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

 объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной 

для аналогичных объектов оценки; 

 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к 

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

 платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

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). 

Цена - это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая участниками в резуль-

тате совершенной или предполагаемой сделки (п. 4 ФСО N 1). 

Стоимость объекта оценки - это наиболее вероятная расчетная величина, определенная на дату 

оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно требованиям Федерального стандарта оцен-

ки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО N 2)» (п. 5 ФСО N 1). 

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). 

consultantplus://offline/ref=E5CCEDFADE9AD041F427343453EAB689A38484ADF7E1ED806DC76A01B9688566A13DB6A26160121125B2P
consultantplus://offline/ref=E5CCEDFADE9AD041F427343453EAB689A38484ADF7E1ED806DC76A01B9688566A13DB6A426B3P
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Итоговая величина стоимости - стоимость объекта оценки, рассчитанная при использовании под-

ходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках 

применения различных подходов к оценке (п. 6 ФСО N 1). 

Подход к оценке - это совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. Метод 

проведения оценки объекта оценки - это последовательность процедур, позволяющая на основе суще-

ственной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подхо-

дов к оценке (п. 7 ФСО N 1). 

Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата оценки) - это дата, 

по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки (п. 8 ФСО N 1). 

Допущение - предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий или обстоя-

тельств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, которые не требуют проверки оценщиком в 

процессе оценки (п. 9 ФСО N 1). 

Объект-аналог - объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, 

техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость (п. 10 ФСО N 1). 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости объ-

екта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами (п. 12 ФСО N 1). 

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). 

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с 

учетом износа и устареваний (п. 18 ФСО N 1). 

Доходный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых доходов 

от использования объекта оценки (п. 15 ФСО N 1). 

Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование недвижимости, 

которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимости) и которое физически 

возможно, юридически разрешено (на дату определения стоимости объекта оценки) и финансово оправдано 

(п. 13 ФСО N 7). 

2.3. Последовательность определения стоимости 

Проведение оценки включает следующие этапы: 

а) заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 

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

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

расчетов; 

г) согласование (в случае необходимости) результатов и определение итоговой величины стоимости 

объекта оценки; 

д) составление отчета об оценке. 

Раздел 3. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

3.1. Состав Объекта оценки 

Объектом оценки, в соответствии с Заданием на оценку № 5 от 17 февраля 2022 г. 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 
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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, используемых Оценщиком и устанавливающих количественные и каче-

ственные характеристики Объекта оценки 

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости 

№ 99/2021/412103686 от 20.08.2021 г. 

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и заре-

гистрированных правах на объект недвижимости от 08.09.2021 г. № КУВИ-999/2021-826734. 

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

Акт приема-передачи от 03 апреля 2018 г. по Инвестиционному договору №6/9 от 07 июля 2017 г. 

(предоставлен предыдущим правообладателем). 

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

лено Заказчиком). 

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

витута земельного участка от 20 июня 2016 г. (предоставлено Заказчиком). 

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

витута земельного участка от 20 июня 2016 г. (предоставлено Заказчиком). 

Долгосрочный договор аренды помещений в здании от 14 мая 2018 г.
6
 (предоставлен Заказчиком). 

Акт приема-передачи от 14 мая 2018 г.
6
 (предоставлен Заказчиком). 

Дополнительное соглашение №1 от 05 июля 2018 г. к Долгосрочному договору аренды помещений 

в здании от 14 мая 2018 г.
6 
(предоставлено Заказчиком).

 

Дополнительное соглашение №2 от 26 мая 2020 г. к Долгосрочному договору аренды помещений в 

здании от 14 мая 2018 г.
6 
(предоставлено Заказчиком).

 

Уведомление Исх. №01/20210304-7 от 04.03.2021 г. 

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

ставлен предыдущим правообладателем). 

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

ября 2020 г. (предоставлен предыдущим правообладателем). 

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

ставлен предыдущим правообладателем). 

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

предыдущим правообладателем). 

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

щим правообладателем). 

Сводный сметный расчет стоимости строительства от 24 ноября 2020 г. (предоставлен предыдущим 

правообладателем). 

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

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

Соглашение о сервитуте и эксплуатации от 01 декабря 2020 г. (предоставлено Заказчиком). 

Дополнительное соглашение №1 от 19 февраля 2021 г. к Соглашению о сервитуте и эксплуатации 

от 01 декабря 2020 г. (предоставлено Заказчиком). 

                                                 

 
6В связи с политикой конфиденциальности правообладателя не приводится в Отчете, хранится в архиве у Оценщика 
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Справка Исх. № 793  от 10.03.2022 г. (предоставлена Заказчиком). 

Справка Исх. № 796  от 10.03.2022 г. (предоставлена Заказчиком). 

Фотоматериалы (представлены в п. 3.6 Отчета). 

Перечень нормативных актов и методической литературы 

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

Налоговый кодекс Российской Федерации (часть первая) от 31.07.1998 г. N 146-ФЗ (в действ. ред.). 

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

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

Российской Федерации». 

Распоряжение Минимущества РФ от 06.03.2002 г. N 568-р (ред. от 31.07.2002 г.) «Об утверждении 

методических рекомендаций по определению рыночной стоимости земельных участков». 

Грибовский С. В. Оценка стоимости недвижимости: Учебное пособие. – М.: Маросейка, 2009 г. 

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

учеб. пособие. – М.: Финансы и статистика, 2008 г. 

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

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

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

технического унт-та, 2006 г. 

Пупенцова С. В. Модели и инструменты в экономической оценке инвестиций. - СПб.: Издательство 

«МКС», 2007 г. 

Справочник оценщика недвижимости-2020, Земельные участки. Часть 1. Территориальные характе-

ристики и корректирующие коэффициенты на локальное местоположение. Под общ. ред. Л. А. Лейфера. – 

Нижний Новгород: Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, 2020 г. 

Справочник оценщика недвижимости-2020, Земельные участки. Часть 2. Физические характеристи-

ки объекта. Характеристики, отражающие функциональное назначение объекта. Передаваемые имуще-

ственные права. Скидки на торг. Коэффициенты капитализации. Под общ. ред. Л. А. Лейфера. – Нижний 

Новгород: Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, 2020 г. 

Справочник оценщика недвижимости-2021. Производственно-складская недвижимость и сходные 

типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Под ред. Л. А. Лей-

фера. Приволжский центр финансового консалтинга и оценки. Н. Новгород, 2021 г. 

Справочник оценщика недвижимости-2021. Производственно-складская недвижимость и сходные 

типы объектов. Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода. Под ред. Л. А. Лейфе-

ра. Приволжский центр финансового консалтинга и оценки. Н. Новгород, 2021 г. 

Иные источники 

Иные источники, ссылки на которые представлены по тексту Отчета об оценке. 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 объект недвижи-
мости и на его части 

Право общей долевой собственности. Правообладатель: Владельцы инвести-
ционных паев Закрытого паевого инвестиционного фонда недвижимости «ВТБ 

Капитал - РД», данные о которых устанавливаются на основании данных лице-
вых счетов владельцев инвестиционных паев в реестре владельцев инвестици-

онных паев и счетов депо владельцев инвестиционных паев и счетов депо 

владельцев инвестиционных паев 

Реквизиты правообладателя оцениваемого объекта  
В связи с отсутствием информации о владельцах паёв (являются ли владельцы 
физическими или юридическими лицами и их реквизитов), Оценщик не указы-

вал реквизиты юридического лица, необходимые согласно ст. 11 № 135- ФЗ 

Обременения, ограничения, сервитуты, интересы 
третьих лиц 

Здание – доверительное управление, аренда (согласно Долгосрочному догово-
ру аренды от 14.05.2018 г. срок аренды 5 лет). 
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Показатель Характеристика 

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 

Согласно Выпискам из Единого государственного реестра недвижимости об основных характери-

стиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости, у оцениваемого объекта имеется ограниче-

ние (обременение) права в виде аренды. Также у земельного участка имеются ограничения (обременения) в 

виде частного сервитута. Анализ влияния данных ограничений (обременений) произведен в п. 3.7 Отчета. 

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 

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. 

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. 

Вывод: 

В результате изучения предоставленных Заказчиком правоустанавливающих 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 область
7
 образована 28 сентября 1937 года, входит в состав Сибирского федераль-

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

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

падно-Сибирской равнины. Область граничит на севере с Томской областью, на юго-западе – с Казахстаном, 

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 2,8 млн человек. 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 Уралом. Благоприятная социально-

экономическая ситуация, современная социальная инфраструктура и широкие возможности для самореали-

зации делают Новосибирскую область центром притяжения экономически активных граждан. 

                                                 

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

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. 

Новосибирск
8
 – самое крупное муниципальное образование в Российской Федерации. Третий по 

численности населения город в России. Постоянное население на 1 января 2020 года – 1 625,6 тыс. человек 

(58% населения Новосибирской области). Расстояние от Новосибирска до Москвы – 3 191 км. 

Территория муниципального образования город Новосибирск на 01.01.2020 – 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. 

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 горо-

да — 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-

бирск является одним из ведущих поставщиков ядерного топлива для АЭС и исследовательских реакторов 

России и зарубежных стран. 

За пять лет (с 2015 по 2019 годы) промышленное производство Новосибирска увеличилось 

в стоимостном выражении в среднем на 20%. В числе предприятий с положительной динамикой АО «НИИ 

измерительных приборов — Новосибирский завод имени Коминтерна», АО «Новосибирский авиаремонт-

ный завод», ПАО «Сиблитмаш», ПАО «Новосибирский металлургический завод им.Кузьмина», 

                                                 

 
8 Источник информации: Официальный сайт города Новосибирск»; https://novo-sibirsk.ru/about/numbers/ 
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АО «Новосибирский приборостроительный завод», НПО «ЭЛСИБ» ПАО и др. На предприятиях проводится 

работа по модернизации производств, вводу в строй новых мощностей, внедрению современных технологий 

и освоению выпуска новых видов продукции. 

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, 

позволяющая 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. Геогра-

фическое положение новосибирского 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 «Икея», «Леруа 

Мерлен», «Ашан», «Метро Кэш энд Кэри». Среднегородская обеспеченность населения площадями торго-

вых объектов — 2 280 кв. м на одну тысячу жителей. Продолжается активное развитие крупных торговых 

сетей супермаркетов «Ярче!», «Мария-Ра», «Пятерочка», «Магнит», «Горожанка», «Лента». Растет число 

предприятий фирменной торговли местных и отечественных производителей: «Торговая площадь», «Кара-

сук», «Октябрьская птицефабрика», «Новосибирская птицефабрика», «Коченевская птицефабрика», «Шоко-

ладная 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 определя-

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

поселок Кольцово, Новосибирский район, а также близлежащие к Новосибирску районы области (частично), 
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в том числе Искитимский, Колыванский, Коченевский, Мошковский, Ордынский, Тогучинский. Социаль-

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 области
9
 создан в 2007 году по ини-

циативе Правительства Новосибирской области и Агентства инвестиционного развития Новосибирской об-

ласти. Комплексное управление парком и развитие его инфраструктуры осуществляет Управляющая компа-

ния «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 сегодняшний день на территории ПЛП реа-

лизуются инвестиционные 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 № 54:19:03 4102). 

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). Сравнительная небольшая 

удаленность от контейнерного терминала ст. «Клещиха». 

 

Рис. 1. Местоположение Промышленно-логистического парка (ПЛП)
10

 

                                                 

 
9 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/) 

10 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 «РОСАГРОМАРКЕТ», ООО «СЛАДОМИР ЛОГИСТИК ГРУПП», ООО «ИЭК НСК», ООО 

«РОССПАК», Распределительный центр для Х5 Retail Group ФТС «Пятерочка», Компания «НОВА-ТРАК». 
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Рис. 2. Местоположение Объекта оценки
11

 

                                                 

 
11 Источник картографической информации – Yandex. Карты 
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Рис. 3. Локальное местоположение Объекта оценки
12

 

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 

областного центра г. Новосибирск около 15 км, расстояние до аэропорта г. Новосибирск составляет около 

11 км. 

 

Рис. 4. Расстояние от Объекта оценки до границ областного центра г. Новосибирск 
13

 

                                                 

 
12 https://www.pnkgroup.ru/parks/tolmachevo/ 

13 Поисково-информационная картографическая служба Яндекса, https://yandex.ru/ 
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Рис. 5. Расстояние от Объекта оценки до аэропорта г. Новосибирск 
14

 

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. 6. Карта градостроительного зонирования МО Толмачевский сельсовет
15

 

Согласно градостроительному зонированию, Объект оценки расположен в зоне производственного 

использования. 

                                                 

 
14 Источник: Поисково-информационная картографическая служба Яндекса, https://yandex.ru/ 

15 Карта градостроительного зонирования МО Толмачевский сельсовет, https://tolmachevskiy.nso.ru/page/245 
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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 

сельсовет 

Адрес расположения Новосибирская область, Новосибирский район, МО Толмачевский сельсовет 

Кадастровый номер 54:19:034102:510 

Кадастровая стоимость на 01.01.2020 г., руб. 12 620 125,44 

Территориальная зона по карте градостроительного 

зонирования правил землепользования и застройки 

Зона производственного использования 

Общая площадь, кв. м 20 190,00 

Общая площадь, сот. 201,90 

План земельного участка согласно данным Публич-

ной 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 Рядом с участком (соседние участки обеспечены ж/д веткой) 

Подъездные пути Асфальтированные подъездные пути 

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. 

3.6. Описание объекта капитального строительства 

Техническое состояние оцениваемого здания, определялось по данным критериев оценки техниче-

ского состояния
16

 на основе данных о техническом состоянии объекта и фотоматериалов, предоставленных 

Заказчиком.  

                                                 

 
16 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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Табл. 9. Описание объекта капитального строительства 

Показатель Нежилое здание логистический складской комплекс «ПНК-

Толмачево» (Универсальное индустриальное здание №9), пло-

щадью 11 085 кв. м, расположенное по адресу: Новосибирская 

обл., Новосибирский р-н, МО Толмачевский сельсовет, плат-

форма 3307 км, д. 16, корп. 2 

Кадастровый номер 54:19:034102:569 

Адрес местоположения Новосибирская обл., Новосибирский р-н, МО Толмачевский сельсо-
вет, 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 на 02.04.2018 г., руб. 133 311 757,2 

Дата постановки на баланс Нет данных 

Первоначальная балансовая стоимость, руб. Нет данных 

Остаточная стоимость, руб. Нет данных 

Этажность 1 

Преобладающая высота этажа, м 13,4 

Год постройки здания, в котором расположены помещения 2018 

Описание основных конструктивных элементов здания   

Фундамент Монолитный железобетонный столбчатый из тяжелого бетона клас-

са 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 (мембра-

на ПВХ); утеплитель кровли двухслойный суммарной толщины 140 

мм: верхний и нижний слой - жесткие минераловатные плиты (груп-

па горючести НГ); пароизоляция полиэтиленовая пленка, оцинко-

ванный 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 алюми-

ниевом переплете с межстекольным расстоянием 14мм (Rr= 0.59 м2-
°С/Вт). Двери наружные и внутренние приняты стандартные по 

ГОСТам 31173-2003 и 6629-88 

Отделочные работы Отделка универсального индустриального помещения изнутри: 
стены: отделка сэндвич-панелей - заводская окраска, стены из желе-

зобетонных 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 

Вентиляция  Имеется 

Наличие движимого имущества, не связанного с недви-

жимостью 

Имеется стеллажное оборудование (принадлежит арендатору) 

Далее представлены фотоматериалы, предоставленные Заказчиком. По устным данным Заказчика, 

фотоматериалы отражают состояние Объекта оценки на дату оценки. 
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Фото № 1. Фасад оцениваемого здания 

 

Фото № 2. Фасад оцениваемого здания 
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Фото № 3. Фасад оцениваемого здания 

 

Фото № 4. Фасад оцениваемого здания 
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Фото № 5. Прилегающая территория Фото № 6. Прилегающая территория 

 

Фото № 7. Прилегающая территория 
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Фото № 8. Нежилое помещение оцениваемого здания 

 

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 НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА 

 

 

 

31 

 

Фото № 12. Нежилое помещение оцениваемого здания 

  

Фото № 13. Нежилое помещение оцениваемого зда-

ния 

Фото № 14. Нежилое помещение оцениваемого зда-

ния 
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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 -2 переданы в аренду. Договор носит долго-

срочный характер (5 лет). На дату оценки вакантные площади в здании отсутствуют, загрузка 100%. Усло-

вия данного долгосрочного договора и анализ его соответствия рыночным данным приведены в п. 6.4.4 От-

чета. При этом контрагент по Долгосрочному договору аренды не раскрывается в Отчете в связи с полити-

кой конфиденциальности.  

Учитывая текущую макроэкономическую и политическую обстановку Оценщик считает целесооб-

разным отметить, что Арендатор по состоянию на дату оценки не входит в санкционный список компаний 

России. Настоящая оценка проводится исходя из допущения о планомерном продолжении финансово-

хозяйственной деятельности Арендатора и соблюдении договорных 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 А
17

. 

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 России18 Социально-экономическое положение Новосибир-

ской области19 

Объем валового 
продукта 

Объем ВВП России за 2021 г., по первой оценке, со-
ставил в текущих ценах 130 795,3 млрд рублей. Индекс 

его физического объема относительно 2020 г. составил 

104,7%. Индекс-дефлятор ВВП за 2021 г. по отноше-
нию к ценам 2020 г. составил 116,4%. 

Валовой региональный продукт Новосибирской обла-
сти в 2019 году в текущих основных ценах составил 1 

409 192 млн рублей. Индекс физического объема ва-

лового регионального продукта, 
(в постоянных ценах) – 102,7 % к 2018 году. 

Валовой региональный продукт в расчете на душу 
населения – 504 043 рублей. 

Объемы произ-

водства основных 

отраслей хозяйств 

Индекс промышленного производства в январе 2022 г. 

по сравнению с январем 2021 г. составил 108,6%, с 

декабрем 2021 г. - 80,0%. 
Индекс производства по виду деятельности «Добыча 

полезных ископаемых» в январе 2022 г. по сравнению 

с январем 2021 г. составил 109,1%, с декабрем 2021 г. - 
93,3%. 

Индекс производства по виду деятельности «Обраба-

тывающие производства» в январе 2022 г. по сравне-
нию с январем 2021 г. составил 110,1%, с декабрем 

2021 г. - 68,7%. 

Объем работ, выполненных по виду деятельности 
«Строительство», в январе 2022 г. составил 512,4 млрд 

рублей, или 101,6% (в сопоставимых ценах) к уровню 

Индекс промышленного производства за январь-

декабрь 2021 года составил 114,9% к уровню января-

декабря 2020 года. 
Индекс производства по добыче полезных ископае-

мых за январь-декабрь 2021 года составил 135,9% к 

уровню января-декабря 2020 года. 
Индекс производства по виду деятельности «Обраба-

тывающие производства» за январь-декабрь 2021 года 

составил 115,5% к уровню января-декабря 2020 года. 
Объем работ, выполненных по виду деятельности 

«Строительство» в 2021 году, по предварительным 

данным, составил 154 408,4 млн рублей или 102,3% к 
уровню 2020 года (в 2020 г. против 2019 г. объем 

работ увеличился на 0,8%). 

                                                 

 
17 Классификация производственно-складских объектов представлена в разделе 4.2 Отчета 

18 Доклад «Социально-экономическое положение России на январь 2022 года» (опубликовано 02.03.2022 г.) // Официальный сайт Феде-

ральной службы государственной статистики. – URL: https://rosstat.gov.ru/compendium/document/50801, 

https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-01-2022.pdf 

19 Территориальный орган Федеральной службы государственной статистики по Новосибирской области // Социально-экономическое 

положение Новосибирской области (январь - декабрь 2021 года) (опубликовано 11.02.2022 г.) – URL: 

https://novosibstat.gks.ru/folder/42303, https://novosibstat.gks.ru/storage/mediabank/p54_DOKLAD12_2021.docx 

Территориальный орган Федеральной службы государственной статистики по Новосибирской области // Статистический ежегод-

ник Новосибирская область 2021 (опубликовано 29.12.2021 г.) – URL: https://novosibstat.gks.ru/folder/42303, 

https://novosibstat.gks.ru/storage/mediabank/p54_НСО%20ежегодник%202021.doc 
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соответствующего периода предыдущего года. В 2021 году на территории области сданы в эксплуа-

тацию 29,9 тыс. квартир общей площадью 2 004,6 тыс. 
кв. м, что на 3,1% выше уровня 2020 года (в 2020 г. по 

сравнению с 2019 г. ввод жилья увеличился на 10,5%). 

Структура эконо-

мики региона 

Отраслевая структура ВВП по основным видам эконо-

мической деятельности, в % к итогу: 

Наименование вида экономической 

деятельности 

За 2021 г. 

Сельское, лесное хозяйство, охота, рыбо-

ловство и рыбоводство 

4,2% 

Добыча полезных ископаемых 12,8% 

Обрабатывающие производства 16,0% 

Обеспечение электрической энергией, 

газом и паром; кондиционирование воздуха 

2,4% 

Водоснабжение; водоотведение, организа-

ция сбора и утилизации отходов, деятель-

ность по ликвидации загрязнений 

0,6% 

Строительство 5,1% 

Торговля оптовая и розничная; ремонт 

автотранспортных средств и мотоциклов 

13,0% 

Транспортировка и хранение 6,0% 

Деятельность гостиниц и предприятий 

общественного питания 

0,8% 

Деятельность в области информации и 

связи 

2,8% 

Деятельность финансовая и страховая 4,6% 

Деятельность по операциям с недвижимым 

имуществом 

10,0% 

Деятельность профессиональная, научная и 

техническая 

4,5% 

Деятельность административная и сопут-

ствующие дополнительные услуги 

1,9% 

Государственное управление и обеспечение 

военной безопасности; социальное обеспе-

чение 

7,0% 

Образование 3,1% 

Деятельность в области здравоохранения и 

социальных услуг 

3,3% 

Деятельность в области культуры, спорта, 

организации досуга и развлечений 

0,9% 

Предоставление прочих видов услуг 0,6% 

Деятельность домашних хозяйств как 

работодателей; недифференцированная 

деятельность частных домашних хозяйств 

по производству товаров и оказанию услуг 

для собственного потребления 

0,4% 

 

Структура валового регионального продукта по видам 

экономической деятельности (в текущих ценах, в % к 
итогу): 

Наименование вида экономической 

деятельности 

За 2019 г. 

Сельское, лесное хозяйство, охота, рыбо-

ловство и рыбоводство 

3,8% 

Добыча полезных ископаемых 3,1% 

Обрабатывающие производства 12,9% 

Обеспечение электрической энергией, 

газом и паром; кондиционирование воздуха 

2,4% 

Водоснабжение; водоотведение, организа-

ция сбора и утилизации отходов, деятель-

ность по ликвидации загрязнений 

0,6% 

Строительство 3,9% 

Торговля оптовая и розничная; ремонт 

автотранспортных средств и мотоциклов 

14,9% 

Транспортировка и хранение 15,3% 

Деятельность гостиниц и предприятий 

общественного питания 

1,1% 

Деятельность в области информации и 

связи 

3,9% 

Деятельность финансовая и страховая 0,2% 

Деятельность по операциям с недвижимым 

имуществом 

12,5% 

Деятельность профессиональная, научная и 

техническая 

4,8% 

Деятельность административная и сопут-

ствующие дополнительные услуги 

5,8% 

Государственное управление и обеспечение 

военной безопасности; социальное обеспе-

чение 

5,1% 

Образование 3,9% 

Деятельность в области здравоохранения и 

социальных услуг 

4,5% 

Деятельность в области культуры, спорта, 

организации досуга и развлечений 

0,8% 

Предоставление прочих видов услуг 0,5% 
 

Оборот рознич-
ной торговли 

Оборот розничной торговли в январе 2022 г. составил 
3 213,4 млрд рублей, или 103,6% (в сопоставимых 

ценах) к январю 2021 года. 

Оборот розничной торговли за 2021 год составил 
648 189,8 млн рублей или 109,7% к соответствующему 

периоду предыдущего года. 

Индекс потреби-

тельских цен 

В январе 2022 г. по сравнению с предыдущим месяцем 

индекс потребительских цен составил 101,0%, в том 
числе на продовольственные товары - 101,4%, непро-

довольственные товары - 100,7%, услуги - 100,8%. 

Индекс потребительских цен в декабре 2021 года по 

отношению к предыдущему месяцу составил 101,2%, 
в том числе на продовольственные товары – 101,7%, 

непродовольственные товары и услуги – 100,9%. 

Уровень доходов 
населения 

Среднемесячная начисленная заработная плата работ-
ников организаций в 2021 г., по предварительным 

данным, составила 56 545 рублей и по сравнению с 

2020 г. выросла на 9,8%, в декабре 2021 г. – 77 994 

рубля и выросла по сравнению с соответствующим 

периодом предыдущего года на 12,3%. 

В январе 2022 г. 3,3 млн человек в возрасте 15 лет и 
старше классифицировались как безработные (в соот-

ветствии с методологией Международной Организа-

ции Труда). Уровень безработицы населения в воз-
расте 15 лет и старше в январе 2022 г. составил 4,4% 

(без исключения сезонного фактора). 

Среднемесячная номинальная начисленная заработная 
плата работников организаций в январе-ноябре 2021 г. 

составила 44 883,5 рубля. По сравнению с соответ-

ствующим периодом предыдущего года она увеличи-

лась на 11,3%. Реальная начисленная заработная плата 

(с учетом индекса потребительских цен) в январе-

ноябре 2021 года составила 104,8% к январю-ноябрю 
2020 года. 

Уровень зарегистрированной безработицы на конец 

ноября 2021 г. составил, по оценке, 1,8% численности 
рабочей силы. 

Наиболее значи-
мые предприятия 

региона 

В 2020 году в РБК 500 вновь произошла смена лидера: 
на первое место вернулся «Газпром», несмотря на то 

что его выручка, очищенная от НДС, акцизов и тамо-

женных пошлин, снизилась на 17,5%. Прошлогодний 
лидер, НК «Роснефть», показал снижение очищенной 

выручки на 31% и переместился на второе место. В 

первой десятке РБК 500 на прежних позициях оста-

Крупнейшие предприятия: Сибэлектротерм (НЗЭТО), 
Тяжстанкогидропресс, Электросигнал, Станкосиб, 

Сибсельмаш, НПО Элсиб, Новосибирский инструмен-

тальный завод, ОАО «Новосибирское авиационное 
производственное объединение им. В. П. Чкалова», 

ОАО «Новосибирский оловянный комбинат» и др.21 

                                                 

 
21 https://ru.wikipedia.org/wiki/Новосибирская_область#Экономика 
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лись компании с третьего по шестое место — это 

ЛУКОЙЛ, Сбербанк, РЖД и X5 Retail Group соответ-

ственно, а также ВТБ, сохранивший восьмое место. 
«Магнит» поднялся с девятого на седьмое место, а 

«Росатом» с десятой строчки передвинулся на девя-

тую. Состав топ-10 изменился впервые с 2018 года. 
«Сургутнефтегаз» покинул верхнюю десятку, переме-

стившись с седьмого на 11-е место. Новичком стал 

«Норникель», поднявшийся с 15-го места на десятую 
позицию.20 

Показатели инве-

стиционной при-

влекательности  

Рейтинговое агентство Standart & Poor’s Global Ratings понизило долгосрочные и краткосрочные кредитные 

рейтинги России: 

- краткосрочный рейтинг в национальной валюте понижен с уровня «А3» до уровня «С»; 
- краткосрочный рейтинг в иностранной валюте понижен с уровня «B» до уровня «С»; 

- долгосрочный рейтинг в национальной валюте понижен с уровня «BBB-» до уровня «ССС-»; 

- долгосрочный рейтинг в иностранной валюте понижен с уровня «BB+» до уровня «ССС-». 
По мнению агентства, санкции Запада в отношении валютных резервов Банка России «подрывают то, что до 

недавнего времени было основой кредитоспособности России — ее чистую валютную позицию». Специалисты 

S&P отмечают, что введенные в ответ на это меры контроля за движением капитала могут «ограничить своевре-
менное получение держателями российских госбумаг — нерезидентами процентов по долгу, а также выплаты 

основной суммы долга». 

Ранее кредитные рейтинги России понизили еще два международных рейтинговых агентства: Fitch Ratings и 
Moody's. Эти агентства присвоили России долгосрочные рейтинги на уровне «B» и B3 соответственно. 

Агентство S&P присвоило России наиболее низкий рейтинг среди агентств большой тройки: S&P, Moody’s и 
Fitch. Все агентства связывают снижение рейтингов с новыми санкциями, главным образом блокировкой части 

международных резервов ЦБ РФ, а также ответными мерами ЦБ по ограничению на вывод капитала за рубеж.22 

Политическая 

обстановка 

Российская Федерация унаследовала от СССР вторую по мощности в мире после США энергетическую систему 

(электростанции, месторождения нефтегазового сектора, геологоразведка, магистральные, распределительные 
сети и трубопроводы), развитую тяжёлую и машиностроительную индустрию, самую передовую оборонную 

промышленность, сильнейший научно-исследовательский потенциал, одну из самых лучших высшую школу, 

всеобщее универсальное среднее и профессиональное образование, системное здравоохранение и социальное 
обеспечение граждан. Россия, как правопреемница СССР, победившего фашизм, является одним из пяти посто-

янных членов Совета безопасности ООН и, имея мощнейший военный потенциал, играет ведущую геополитиче-

скую роль в мире наряду с Великобританией, Китаем, США и Францией. Наша страна интегрирована в мировую 
экономику. Даже с учётом сложных климатических условий развиваются экспортные и транзитные возможно-

сти страны. Построены и работают газопроводы: в Европу через Германию «Северный поток - 1», через Турцию 

в Европу «Турецкий поток», в КНР «Сила Сибири», заполняется газом и готовится к эксплуатации «Северный 
поток - 2», планируется газопровод «Сила Сибири – 2». Интенсивно развивается Северный морской путь и си-

стема комплексов сжиженного природного газа. Это позволяет государству, использовать свои огромные ре-

сурсные и транзитные возможности, исполнять социальные обязательства и федеральные программы развития, 
накапливать золотовалютные резервы и фонд национального благосостояния, даёт огромные возможности эко-

номического развития страны. Однако, эта же интегрированность в мировую экономику и высокая импортоза-

висимость создали и критически высокие риски для отечественной экономики и устойчивости дальнейшего 
социального развития страны. И сегодня мы наблюдаем, как мировые финансово-экономические «пузыри», 

основанные на переоцененности доллара, избытке спекулятивного финансового капитала, скопившиеся в по-

следние 7-10 лет в условиях высокой инфляции и разбалансированности национальных экономик и логистики, 
привели к началу мирового экономического кризиса. Всё это происходит на фоне ожесточенной борьбы США за 

сохранение политического и финансового доминирования в мире, за ресурсные и сбытовые рынки. Массовые 
беспорядки, «цветные революции» и военные конфликты, организованные и финансированные Западом во главе 

с США во всех частях мира: в Чехословакии и Югославии, в Тунисе и Ливии, в Ираке и Сирии, в Белорусии и 

Казахстане, а также нацистский переворот 2014 года и подготовка Украины к войне против России, подстрека-
тельство неонацистов Украины к силовому захвату республик ЛНР и ДНР подтверждают, что глобальному ка-

питалу США нужна большая война с цель разрешения своих экономических проблем (ограниченность природ-

ных ресурсов, высокая стагфляция, огромный госдолг, отраслевые дисбалансы, падение производства) и внут-

риполитических кризисов. С целью сдерживания экономического развития России, начиная с 2014 года, Запад 

односторонне вводит всё новые и новые экономические, финансовые и политические санкции против нашей 

страны. Чтобы избежать повторения «22 июня 1941» (когда европейские страны во главе с фашистской Герма-
нией без объявления войны обрушились на СССР всей своей военной и экономической мощью под знаменами 

германского нацизма и захватили огромную часть нашей страны) после заявления нацистской Украины о воз-

можном отказе от безъядерного статуса и объявления 22 февраля всеобщей мобилизации на Украине (что озна-
чало фактическое объявление России войны) 24 февраля 2022 года Россия превентивно начала специальную 

операцию ВС РФ по демилитаризации и освобождению Украины от нацизма. Не затрагивая мирные населенные 

пункты, уничтожаются все военные объекты, военная инфраструктура и нацистские воинские формирования 
Украины. В ходе операции ВС РФ подтвердились данные об агрессивных планах Украины по силовому подав-

лению ЛДНР, а также выявлены три десятка биологических военных лабораторий США в нарушение междуна-

                                                 

 
20 Рейтинг крупнейших компаний России РБК 500: ключевые факты // URL: 
https://www.rbc.ru/business/18/11/2021/6193fe2a9a794700cad2ab0b 

22Статья «S&P снизило кредитный рейтинг России до уровня CСС-» от 04 марта 2022 г. // URL: https://bcs-express.ru/novosti-i-

analitika/s-p-snizilo-kreditnyi-reiting-rossii-do-urovnia-css 
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Факторы Социально-экономическое положение России18 Социально-экономическое положение Новосибир-

ской области19 

родной Конвенции по запрещению биологического оружия. Используя это как повод и нарушая международное 

законодательство, США совместно с другими странами Запада односторонне ввели санкции, направленные на 
полную экономическую и политическую блокаду России с целью дестабилизировать всю российскую экономи-

ку и финансовую систему: фактически заморозили российские международные валютные резервы, размещенные 

за рубежом, отключили ряд крупнейших российских банков от международной системы расчетов SWIFT, бло-
кируют российскую внешнюю торговлю, арестовывают российскую собственность, закрыли небо для россий-

ских авиакомпаний; десятки крупных компаний Запада покинули российский рынок. Происходящие события 

показывают, что мир сползает к длительной глобальной конфронтации Запад – Россия и разделяется на новые 
зоны влияния. 23 

По прогнозу опрошенных ЦБ экономистов, в 2022 году ВВП России вместо ожидавшегося в начале февраля 

2022 года роста на 2,4% снизится на 8% (медианный прогноз). В таком случае спад реального ВВП практически 
повторит результат 2009 года, когда в связи с мировым финансовым кризисом российская экономика обвалилась 

на 7,8%. Падение ВВП на 8% стало бы рекордным с 1994 года, когда ВВП, по данным Росстата, упал на 12,7%. 

Диапазон оценок по ВВП 2022 года, представленных экономистами, составил от -3,5 до -23%. 
Инфляция в России к концу 2022 года разгонится до 20%, прогнозируют аналитики. В последний раз темпы 

роста цен превышали это значение только в 2000 году, когда они составили 20,2%, по данным Bloomberg. За 

первую неделю жестких санкций рост цен в России ускорился до 2,2%, а по сравнению со значением годовой 
давности инфляция достигла максимального за 6 лет значения — 10,4%. 

По мнению аналитиков, средний показатель ключевой ставке Банка России за 2022 год увеличится на 9,8 п.п. по 

сравнению с февральскими ожиданиями и составит 18,9%. Согласно прогнозу, в 2023 году ставка будет в сред-
нем на уровне 14,1%, а в 2024 году — 7,8%.24 

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: 

Рынок недвижимости испытывает влияние неопределенности, связанной с политической неста-

бильностью. 24 февраля 2022 г. вышло обращение Президента России Владимира Путина о начале «специ-

альной военной операции» на Украине, по состоянию на дату оценки идёт активная фаза специальной воен-

ной операции. Степень влияния происходящих событий на рынок недвижимости на данный момент неиз-

вестна и слабо измеряема и прогнозируема. В настоящее время рыночные условия меняются ежедневно.  

Краткосрочные резкие скачки показателей в период проведения оценки не учитывались Оценщиком, Оцен-

щик допускает, что сдержанная концепция расчетов и исключение из них влияния кратковременных и не-

определенных на дату оценки макроэкономических явлений позволит получить наиболее достоверный ре-

зультат. По мнению Оценщика, на рынке существует значительная неопределенность. Данная оценка акту-

альна 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, кото-

рые 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 

Оценщика, лежащие в основе расчетов, могут требовать пересмотра  с течением времени, в том числе воз-

можно и в краткосрочной перспективе, при этом Оценщик не несет ответственность за вероятное наступле-

ние такой ситуации. 

                                                 

 
23 По материалам: СтатРиелт. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки на рынок недвижимости 
пол состоянию на март 2022 года // URL: https://statrielt.ru/downloads/Анализ%202022%20март.pdf 

24 Источник: аналитическая статья «Первый опрос ЦБ  после жестких санкций. Что может ждать экономику России» от 10 марта 

2022 г., https://www.rbc.ru/economics/10/03/2022/622a1c289a7947821fa7a5e2 
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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 недвижимости25 

Класс объекта 

Класс А+ 

1. Конструктивные особенности 

1.1 Тип сооружения Современное одноэтажное складское здание прямоугольной формы, построенное с исполь-

зованием негорючих материалов 

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 пло-
щадями 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 мезони-
на 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 рас-

чета 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, от-

сутствие 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 сигнализации и 

пожаротушения 
 Наличие автоматической системы пожарной сигнализации; 

 Наличие резервуаров пожаротушения и насосной станции первого уровня и второго 
подъема в полном соответствии с требованиями спринклерной системы пожаротуше-

ния; 

 Использование спринклерных систем пожаротушения c повышенной проливной спо-

собностью, соответствующих стандартам FM Global. 

2.6 Эффективное использование энер-
горесурсов 

Сокращение энерго- и тепло- потерь и сокращение коммунальных затрат посредством при-
менения 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 функцио-
нирования, как с точки зрения инженерных систем, так и подъездных дорог внутренней 

территории; 

 Площадь застройки - до 45% от общей площади земельного участка. 

3.2 Организация движения  Наличие зоны маневрирования грузового транспорта перед складом для беспрепят-

ственного подъезда автомобилей к докам. Ширина зоны для стандартных доков – не 
менее 38 м, для доков, установленных под углом 45 градусов – не менее 27 м; 

                                                 

 
25 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 

 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 

площади), 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 обеспече-

ния 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 исполь-
зованием 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. 

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 площадя-

ми 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 
техническими регламентами РФ (в зависимости от региона). 

2. Технические и инженерные системы здания 

2.1 Электричество  Наличие независимых электроподстанций у каждого здания, 100% резервирование 
электрических 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 сигнализации 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 функцио-

нирования, как с точки зрения инженерных систем, так и подъездных дорог внутренней 

территории; 

 Площадь застройки - до 45% от общей площади земельного участка. 

3.2 Организация движения  Наличие зоны маневрирования грузового транспорта перед складом для беспрепят-
ственного 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 

площади), в т. ч. 

 офисные помещения; 

 санитарные узлы; 

 подсобные помещения; 

 серверные комнаты; 
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Класс объекта 

 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 обяза-

тельными 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 по-
строенное 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 пло-

щадями регулируемой высоты (dock levelers) в количестве не менее 1 на 1 500 кв. м 

складской 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 сигнализации 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. 

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 

площади), 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 сигнализации 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. 
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4.3. Обзор рынка земельных участков 

4.3.1. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений 

Общая площадь земельного фонда Новосибирской области составляет 17 775,6 тыс. га. 

Основную часть территории Новосибирской области занимают земли сельскохозяйственного 

назначения – 62,5 %, земли лесного фонда – 26,1 %, земли запаса – 5,9 %. Менее: земли водного фонда – 

3,3 %, земли населенных пунктов – 1,5 %, земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиове-

щания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, без-

опасности и земли иного специального назначения – 0,7 %, земли особо охраняемых территорий и объектов. 

Изменение площадей земель по категориям происходит в процессе перевода земельных участков из одной 

категорию в другую, а также при включении земельных участков в границы населенных пунктов. 

 

Рис. 7. Структура земельного фонда Новосибирской области по категориям земель
26

 

К городским населенным пунктам отнесены города и рабочие поселки, их общая площадь составля-

ет 128,1 тыс. га. Наибольшую площадь занимает областной центр – город Новосибирск, его площадь 50 020 

га (39,2 % от площади городских населенных пунктов). К сельским населенным пунктам отнесены села, де-

ревни, поселки, и другие. Их площадь составляет 139,6 тыс. га. 

В структуре земельного фонда Новосибирской области на долю земель, находящихся в собственно-

сти граждан, их объединений приходится 5 465,8 тыс. га (по сравнению с 2019 годом произошло увеличение 

на 1,9 тыс. га). На долю юридических лиц приходится 151,7 тыс. га (по сравнению с 2019 годом произошло 

увеличение на 1,1 тыс. га). В государственной и муниципальной собственности находится 12 158,1 тыс. га. 

 

Рис. 8. Распределение земельного фонда по формам собственности
27 

                                                 

 
26 Федеральная служба государственной регистрации, кадастра и картографии // Доклад о состоянии и использовании земель Новоси-

бирской области в 2020 году –URL: https://rosreestr.gov.ru/site/open-service/statistika-i-analitika/zemleustroystvo-i-monitoring-

zemel/monitoring-zemel/ 
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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 159 

объявлений 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 от 2 сот. до 572,38 сот. 

 

Рис. 9. География распределения предложений по продаже земельных участков под промыш-

ленное освоение по данным сайта объявлений Avito 
28

 

                                                                                                                                                             

 
27 Федеральная служба государственной регистрации, кадастра и картографии // Доклад о состоянии и использовании земель Новоси-
бирской области в 2020 году –URL: https://rosreestr.gov.ru/site/open-service/statistika-i-analitika/zemleustroystvo-i-monitoring-

zemel/monitoring-zemel/ 

28 https://www.avito.ru/novosibirskaya_oblast/zemelnye_uchastki/prodam/promnaznacheniya-ASgBAQICAUSWA9oQAUCmCBTqVQ 

Объект оценки 
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Рис. 10. Средняя стоимость земельных участков в г. Новосибирск (пригород) на фев-

раль 2022 г.), руб./кв. м
29 

Согласно данным системы недвижимости «НЕАГЕНТ» средняя стоимость земельных участков в при-

городе Новосибирска на февраль 2022 года составляет 894 руб./кв. м (89 400 руб./сот). 

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; 

 рассматривались предложения к продаже объектов, расположенные в непосредственной бли-

зости от областного центра г. Новосибирск; 

 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. 

 

                                                 

 
29 https://neagent.info/novosibirsk/statistic/prodazha/prodam-uchastok/#prigorod 
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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 Новоси-

бирский, МО Толмачевский сельсовет, 

с. Толмачево, ул. Колхозная 

Новосибирская область, р-н Новоси-

бирский, МО Толмачевский сельсовет, 

с. Толмачево, ул. Колхозная 

Новосибирская область, Верх-

Тулинский сельсовет, бизнес парк 

«Лидер» 

Новосибирская область, Толмачевский 

сельсовет, Клещихинская промышлен-

ная зона 

Общая площадь, сот. 50,00 200,00 146,0030 296,50 

Наличие строений на участке Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Наличие ж/д ветки Отсутствует Отсутствует Отсутствует Рядом с участком 

Конфигурация и рельеф Удобные для строительства Удобные для строительства Удобные для строительства Удобные для строительства 

Инженерные коммуникации Электроснабжение, водоснабжение и 
газоснабжение по границе 

Электроснабжение, водоснабжение и 
газоснабжение по границе 

Электроснабжение, водоснабжение и 
газоснабжение по границе 

Электроснабжение, водоснабжение и 
газоснабжение на участке 

Организованные подъездные пути Асфальтированные подъездные пути Асфальтированные подъездные пути Асфальтированные подъездные пути Асфальтированные подъездные пути 

Благоустройство участка Отсутствует Отсутствует Отсутствует Участок на 30% забетонирован 

Категория земель Земли промышленности, энергетики, 

транспорта, связи, радиовещания, теле-
видения, информатики, земли для обес-

печения космической деятельности, 

земли обороны, безопасности и земли 
иного специального назначения 

Земли промышленности, энергетики, 

транспорта, связи, радиовещания, теле-
видения, информатики, земли для 

обеспечения космической деятельно-

сти, земли обороны, безопасности и 
земли иного специального назначения 

Земли населенных пунктов Земли промышленности, энергетики, 

транспорта, связи, радиовещания, теле-
видения, информатики, земли для обес-

печения космической деятельности, 

земли обороны, безопасности и земли 
иного специального назначения 

Вид разрешенного использования Склады (6.9) Тяжелая промышленность (6.2) Производственная деятельность (6.0) Для строительства складского комплек-

са класса «А» ООО «Инвест-

Недвижимость» 

Наиболее эффективное использо-

вание (позиционирование продав-
ца) 

Производственно-складская застройка Производственно-складская застройка Производственно-складская застройка Производственно-складская застройка 

Точная ссылка https://www.avito.ru/novosibirsk/zemelnye

_uchastki/uchastok_50_sot._promnaznach

eniya_565493897 

https://www.dn-

nsk.ru/catalog/commercial_property/sale/p

020502kz/ 

https://bpleader.ru/genplan-bpl/ https://www.avito.ru/novosibirsk/zemelny

e_uchastki/uchastok_297_ga_promnaznac

heniya_1854679432 

Источник информации +7 (961) 225-13-88 Лысенко Марина Сергеевна 

 +7 (383) 363-18-18 

+7 383 383 09 29 +7 (958) 737-67-51 

Цена предложения, руб. 2 500 000  11 000 000  6 000 000 23 760 000 

Цена предложения, руб./сот. 50 000  55 000  60 000 80 135 

Использование в расчетах + + + + 

Как следует из представленных в таблице данных, цены предложений сопоставимых земельных участков составляют от 50 000 до 80 135 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 помещений складского назначения со вспомогательными площадями административно-бытового назначения. Альтернативные варианты использования не рас-

сматриваются (см. Раздел 5 Отчета), в связи с чем интервал значений цен по ним не указывается в Отчете. 

                                                 

 
30 Площадь аналога подбиралась максимально приближенной к площади оцениваемого объекта из представленных предложений 
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4.3.2. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены зе-

мельных участков 

Основными ценообразующими факторами для земельных участков стандартно считаются местополо-

жение, обеспеченность инженерными коммуникациями и характеристики доступа. Наибольшее влияние на 

цену земельного участка оказывает его местоположение. Дороже всего стоят земли с инженерной подготовкой, 

расположенные в непосредственной близости к трассам с наиболее интенсивным движением.  

Основные ценообразующие факторы: 

 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 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. 

Ниже представлены данные исследования Лейфера Л. А.
31

, относительно ценообразующих факторов в 

сегменте земельных участков для производственно-складской застройки. 

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. 

Данные для анализа рыночной информации в рамках статистической обработки извлекались из объявле-

ний о продаже офисно-торговых объектов, которые были размещены на сайтах о недвижимости. Для получе-

ния необходимой информации были проанализированы различные сайты, например, cian.ru, avito.ru, 

domofond.ru и т.п. Данные, полученные с этих сайтов, позволили установить некоторые соотношения между 

ценами подобных объектов офисно-торгового назначения, различающихся отдельными характеристиками, ко-

торые могут быть использованы в качестве корректирующих коэффициентов при приведении цен (арендных 

ставок) объектов - аналогов к ценам (арендным ставкам) оцениваемых объектов по соответствующим парамет-

рам сравнения.  

Важно отметить, что корректирующие коэффициенты рассчитывались отдельно для различных групп 

городов России в соответствии с численностью населения: 

1.  г. Москва; 

2.  г. Санкт-Петербург; 

3.  города с численностью более 1 млн чел (кроме г. Москва и г. Санкт-Петербург); 

4.  города с численностью от 500 тыс. чел. до 1 млн чел.; 

5. города с численностью до 500 тыс. чел. 

По каждой группе городов и населенных пунктов было собрано в среднем по 5 500 объявлений, при по-

следующей обработке около 50% всех данных были исключены, поскольку отбирались лишь наиболее инфор-

мативные объявления, чтобы уменьшить влияние «шумов» на параметры модели множественной регрессии. 

                                                 

 
31 «Справочник оценщика недвижимости - 2020. Земельные участки» 2 части, под ред. Лейфера Л.А., Приволжский центр методического 
и информационного обеспечения оценки, Нижний Новгород, 2020 г. 
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При этом ряд коэффициентов в справочниках представлен с разбивкой по численности, а ряд усредненно по 

России. Авторы справочников отмечают, что отношения цен (арендных ставок) объектов, имеющих различия 

по некоторым ценообразующим параметрам (по которым имеется информация в объявлениях) в меньшей сте-

пени зависят от численности населенного пункта, в котором располагаются эти объекты. Эти отношения цен 

(арендных ставок) могут изменяться в зависимости от класса объектов, или оставаться стабильными всех клас-

сов офисно-торговых объектов по всей территории России. Основываясь на результатах статистического ана-

лиза рыночных данных, авторы сочли целесообразным ряд коэффициентов представить с разбивкой по чис-

ленности; а некоторые коэффициенты приводятся в целом для всех офисно-торговых объектов на территории 

страны. Соответственно, Оценщик использует данные, 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 

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 данном Справочнике принята следующая 

трактовка 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.  

Объект оценки относится к Новосибирской агломерации со значительной численностью населения и 

средним уровнем активности по объектам коммерческой недвижимости, на рынке представлено достаточ-

ное число предложений по сопоставимым объектам, в связи с этим Оценщик использовал данные по активно-

му рынку. 

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: 
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 Кпр – прямой коэффициент; 

 Кобр – обратный коэффициент. 

Передаваемые права 

  

Рис. 11. Корректирующие коэффициенты на передаваемые права
32

 

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. 

  

                                                 

 
32 Справочник оценщика недвижимости-2020, 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, 2020 г. 
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Рис. 12. Корректирующие коэффициенты в зависимости от расположения участка относитель-

но местоположения в регионе
33

 

  

  

                                                 

 
33 Справочник оценщика недвижимости-2020, 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, 2020 г. 
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Рис. 13. Корректирующие коэффициенты в зависимости от расположения участка относитель-

но местоположения в населенном пункте
34

 

Расположение участка в непосредственной близости от крупных автодорог оказывает положительное 

влияние на его стоимость. 

 

Рис. 14. Корректирующие коэффициенты в зависимости от расположения участка относитель-

но автомагистралей
35 

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.  

                                                 

 
34 Справочник оценщика недвижимости-2020, 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, 2020 г. 

35 Справочник оценщика недвижимости-2020, 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, 2020 г. 
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Рис. 15. Корректирующие коэффициенты для объектов земельных участков производственно-

складского назначения по фактору площади
36

 

Инженерное обеспечение земельного участка 

Наличие инженерных коммуникаций является одним из наиболее значимых факторов стоимости зе-

мельных участков.  

 

Рис. 16. Корректирующие коэффициенты в зависимости от обеспеченности участка коммуникациями
37 

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. 

                                                 

 
36 Справочник оценщика недвижимости-2020, 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, 2020 г. 
37 Справочник оценщика недвижимости-2020, 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, 2020 г. 
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Рис. 17. Корректирующие коэффициенты в зависимости от обеспеченности участка железнодорожной 

веткой
38

 

 

Рис. 18. Корректирующие коэффициенты в зависимости от благоустройства земельного участка и до-

рожной инфраструктуры
39

 

                                                 

 
38 Справочник оценщика недвижимости-2020, 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, 2020 г. 

39 Аналитические исследования Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт», 01.01.2022 г., https://statrielt.ru/statistika-

rynka/statistika-na-01-01-2022g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2682-na-blagoustrojstvo-i-dorozhnuyu-infrastrukturu-zemelnykh-uchastkov-
korrektirovki-na-01-01-2022-goda 



 

ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 
ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА 

 

 

50 

Скидки на торг при заключении сделок 

При анализе возможной величины скидки на торг следует учитывать, что оцениваемый земельный уча-

сток расположен в крупном городе. 

 

Рис. 19. Значения скидок к цене предложения для объектов недвижимости в различных городах РФ
40

 

4.4. Обзор рынка коммерческой недвижимости 

4.4.1. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений 

Рынок складской недвижимости России
41

 

Основные индикаторы рынка 

 

Рис. 20. Основные индикаторы рынка 

Предложение 

По итогам 2021 г. общее предложение качественных складских комплексов в регионах России достигло 

10,2 млн кв. м. Тенденция роста уровня ввода на рынке складской и индустриальной недвижимости, начавшая-

ся в 2019 г., была наиболее ярко выражена в 2021 г. За прошедший год региональный рынок пополнился 868 

тыс. кв. м, что в 1,5 раза выше показателя предыдущего года. Среди лидеров по объему ввода Екатеринбург 

(150 тыс. кв. м), Новосибирск (118 тыс. кв. м) и Краснодар (114 тыс. кв. м).  

Существенную долю нового предложения занимают склады и очереди складских комплексов, реализо-

ванные в рамках ранее заключенных сделок формата built to suit 453 тыс. кв. м в 2021 г. реализованы под ко-

нечного пользователя, что в свою очередь составляет большую часть от совокупного объема ввода.  

Региональный складской рынок в 2021 г продолжил стремительно развиваться в связи с возросшей по-

требностью офлайн и онлайн ритейлеров в качественной складской инфраструктуре и дефицитом вакантных 

                                                 

 
40 Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга СРД № 29, ноябрь 2021, стр. 22, табл. 1.3.2 (Общество с ограниченной от-
ветственностью «Научно-практический Центр Профессиональной Оценки (НЦПО)»), под редакцией кандидата технических наук Е. Е. 

Яскевича 

41 Источник: "Россия | Регионы. Итоги 2021 г.  Складская недвижимость", https://www.colliers.com/ru-ru/research/moscow/annual-2021-
warehouse-regions 
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объектов классов A и B. В 2022 г. ожидается значительный ввод складских помещений около 786 тыс. кв. м. 

Реализованные проекты также будут представлены распределительными центрами крупных ритейлеров и иг-

роков e-commerce, в их числе: Ozon, Wildberries, X5 Retail Group, «Детский Мир» и другие. 

Спрос 

2021 г. характеризовался высокой активностью арендаторов на складском рынке в регионах России. 

Объем купленных и арендованных площадей достиг 1 193 тыс. кв. м, что является историческим максимумом. 

Это на 46% выше предыдущего рекордного показателя, установленного в 2020 г., когда совокупный объем 

сделок составил 817 тыс. кв. м. 

Бум e-commerce, задавший тренды на рынке складской недвижимости еще в 2020 г., не утихал на регио-

нальном рынке и в 2021 г. Совокупная доля онлайн и офлайн ритейлеров в объеме сделок, закрытых в течение 

2021 г., составила рекордные 80%. Примечательно, что в 2021 г. преобладали сделки аренды, на которые при-

шлось 95% от общего объема спроса. 

Клиенты отказываются от покупки объектов в пользу стратегии, основанной на расширении географии 

через аренду, что дает им гибкость в выборе локации для новых складских пространств.  Доля сделок built to 

suit составила 48%, что ниже показателя предыдущего года на 5 п.п. Доминирование спекулятивных сделок 

аренды объясняется увеличением сроков реализации объектов в формате built to suit в связи с ограниченностью 

ресурсного потенциала складских девелоперов на фоне высокого спроса. Помимо этого, в настоящий момент 

на рынке прослеживается тенденция укрупнения сделок. Средний размер сделки в 2020 2021 гг. находится на 

отметке 20, 7 тыс. кв. м, что на 42% больше показателя допандемийного периода (в 2019 и 2018 гг. средний 

размер сделки составлял 14,5 тыс. кв. м). 

 

Рис. 21. Ключевые сделки, закрытые в регионах России в 2021 г.
 

 

Рис. 22. Распределение свободных площадей и уровня вакантности по городам-миллионникам
 

Вакантность и ставки аренды 

Общий уровень вакантности в регионах России по итогам 2021 г. составил 2,5%, что на 0,9 п.п. ниже по-

казателя 2020 г. В абсолютном выражении объем качественных свободных площадей составил 260 тыс. кв. м. 
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Наибольший процент свободных площадей наблюдается в Краснодаре (8,4%) и Екатеринбурге (5,0%) это обу-

словлено высоким показателем ввода новых складских комплексов в данных регионах. Отдельно стоит отме-

тить острый дефицит свободных складских площадей в Сибирском федеральном округе. Прогнозный уровень 

вакантности на 2022 г. составляет 2,0%. Несмотря на внушительный объем заявленного строительства, пред-

ложение по прежнему будет не успевать за спросом, что приведет к незначительному снижению вакантности. 

Как в Москве и Санкт-Петербурге, тенденция роста ставок аренды отчетливо прослеживается и на региональ-

ном складском рынке. 

В 2021 г. нехватка качественного складского предложения на фоне высокого спроса на склады позволи-

ла собственникам увеличить ставки до своего исторического максимума. Средневзвешенная ставка аренды на 

качественные склады в регионах России по итогам 2021 г. составила 4 350 руб./кв. м/год без НДС и OPEX, что 

на 17 5 % больше показателя 2020 г.  

 

Рис. 23. Средние ставки аренды на качественные склады по ключевым городам 

Тенденции и прогнозы 

Рост ставок аренды как следствие возросшего спроса и снижения уровня вакантности 

 Средневзвешенная ставка на региональном рынке достигла исторического максимума, увеличившись 

более чем на 17% по сравнению с 2020 г. в результате стремительного развития e-commerce в совокупности с 

ростом себестоимости строительства. 

Экспансия ритейлеров в регионы 

Активно прослеживается тенденция к экспансии ключевых ритейлеров в регионы, сопровождающаяся 

размещением распределительных центров вблизи городов миллионников, а также административных центров. 

Таким образом обеспечивается основной товарооборот по остальным субъектам региона за счет развитой 

транспортной инфраструктуры. В перспективе 2022 2023 гг. ожидается продолжение региональной экспансии 

ритейлеров по мере продвижения с запада на восток, а также расширения присутствия от городов миллионни-

ков до городов с населением около полумиллиона жителей. 

Развитие потенциала внутригородской логистики 

Возрастает потребность в развитии внутригородских складских мощностей, позволяющая в короткие 

сроки справиться с обработкой запросов клиентов с целью повышения лояльности потребителей к бренду. 

Объем доступных Оценщику рыночных данных об объектах-аналогах и правила отбора аналогов для 

проведения расчетов Оценщик приводит в п. 6.1 и 6.4 данного Отчета. Объекты-аналоги рассматриваются ис-

ходя из текущего использования Объекта оценки. Альтернативные варианты использования не рассматрива-

лись (см. раздел 5 данного Отчета). Правила отбора объектов-аналогов аналогичны описанным в п. 4.3.1 Отче-

та. 
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Рынок складской недвижимости г. Новосибирска
42

 

В первом полугодии 2021 года в Новосибирской области объем заключенных сделок аренды и продажи 

складских помещений сократился со 153 до 42 тыс. кв. м. Крупнейшими с начала года сделками на рынке ло-

гистической недвижимости являются расширение Ozon в PNK «Парк Толмачево» (Новосибирская область) на 

28,3 тыс. кв. м, а также заключенные компаниями KDV и Mars договоры аренды на этой же площадке — на 

14,3 и 5,9 тыс. кв. м соответственно. Среди крупных также сделка «Яндекса» в Новосибирске - 9,2 тыс. кв. м. 

По подсчетам JLL, объем спроса на складском рынке Новосибирска в первом полугодии 2021-го по сравнению 

с аналогичным периодом 2020 года снизился на 51% (125,1 против 60,9 тыс. кв. м). 

По данным Cushman & Wakefield, общее предложение складских помещений (классов А и В) в Новоси-

бирской области составляет 1,2 млн кв. м. Самыми большими площадями владеют PNK «Парк Толмачево» 

(361 тыс. кв. м), логопарки «Сибирский» (212 тыс. кв. м) и «Новосибирск» (120 тыс. кв. м). 

Новосибирская область занимает 3 место среди регионов России по обеспеченности качественными 

складскими площадями (0,6 кв. м/чел.). Дефицит качественной складской инфраструктуры в требуемых объе-

мах и локациях связан с тем, что крупный логистический кластер Новосибирска находится за пределами горо-

да. 

Одним из факторов, влияющих на число сделок, стал резкий рост стоимости строительных материалов. 

Статус Новосибирска как логистического хаба всегда будет поддерживать высокий спрос на складские 

площади в этом регионе. Можно ожидать ряд крупных сделок с ключевыми игроками рынка маркетплейсов, 

которые еще не реализовали собственные крупные распределительные центры в регионе, а также рост спроса 

на городскую логистику с целью реализации опции экспресс-доставки. 

По мере развития онлайн-коммерции будет расти спрос на логистическую инфраструктуру в городах 

или максимально близко к ним, так как ее основная задача — сокращение сроков доставки заказов до конеч-

ных потребителей. 

В перспективе до 2023 года, по данным Knight Frank, объем запросов на складские площади в Новоси-

бирске и Красноярске составит 650 и 200 тыс. кв. м соответственно. Новые сделки, в том числе инвестицион-

ные, будут анонсированы в Новосибирске уже в ближайшее время. Рынок складской недвижимости города 

имеет хороший потенциал — девелоперы активно ищут новые земельные участки. 

По данным JLL, вакантность в Новосибирске крайне низкая — не более 1-2%. Поэтому новые складские 

проекты будут реализовываться под конкретных клиентов. Основной спрос будет наблюдаться со стороны 

крупных онлайн-ритейлеров. 

Фактические данные о ценах предложения 

Далее Оценщик рассматривает объем доступных Оценщику рыночных данных об объектах-аналогах. 

Объекты-аналоги рассматриваются исходя из текущего использования Объекта оценки. Альтернативные вари-

анты 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 Объекта оценки, а 

именно: 

 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; 

 рассматривались объекты, расположенные в непосредственной близости от областного центра, 

либо непосредственно в областном центре г. Новосибирске; 

 дублирующиеся объявления, представленные в открытом доступе, не рассматривались как от-

дельные предложения. 

Следует отметить, что на рынке представлено больше предложений, актуальных на дату оценки, чем 

                                                 

 
42 Статья «Спрос не складывается. В Новосибирске и Красноярске резко снизилось количество сделок в сегменте логистической недви-
жимости» от 13.08.2021 г. –URL: https://www.kommersant.ru/doc/4938604 
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принято к расчету. Количество принятых к расчету объектов-аналогов определяется Оценщиком в соответ-

ствии с принципом достаточности. При этом Оценщик отбирает среднерыночные по ценовым показателям 

объекты с учетом характеристик Объекта оценки, в то время как на рынке могут быть представлены предложе-

ния с экстремально низкими или высокими ценами исходя из личных мотивов правообладателей. 

Табл. 13. Объем доступных Оценщику рыночных данных об объектах-аналогах 

Характеристики / 

Объекты сравнения 

Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Фото 

 
 

 

 

  

 

Местоположение Новосибирская область, 
г. Новосибирск, Ленин-

ский район 

Новосибирская область, 
г. Новосибирск, ул. Тол-

мачевская 

Новосибирская область, 
г. Новосибирск, ул. Ки-

рова (ориентир) 

Новосибирская область, 
г. Бердск, ул. Барнауль-

ская, д.13 

Площадь улучшений, 

кв. м 

13 000,0 7 334,0 10 600,0 10 000,0 

Тип площадей Складские с долей адми-

нистративных 

Складские с долей адми-

нистративных 

Складские с долей адми-

нистративных 

Складские с долей адми-

нистративных 

Площадь администра-
тивно-бытовых поме-

щений, кв. м 

2 600,0 1 603,0 1 096,0 800,0 

Площадь складских 
помещений, кв. м 

10 400,0 5 731,0 9 504,0 9 200,0 

Класс качества А А В В 

Техническое состоя-

ние зданий 

Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

Материал стен сэндвич-панели сэндвич-панели сэндвич-панели сэндвич-панели 

 Отопление  Имеется Имеется Имеется Имеется 

Точная ссылка https://www.dn-

nsk.ru/catalog/commercial

_property/sale/p025479ik/ 

https://www.kommerchesk

aya.ru/nsk/897496 

https://www.dn-

nsk.ru/catalog/commercial

_property/sale/p024273ps2
/ 

https://www.nazarov-

partners.com/catalog/realty

-world/kommercheskaya-
nedvizhimost/prodazha-

proizvodstvenno-

skladskogo-kompleksa-10-
000-kv-m-klassa-v-v-g-

berdsk-v-rayone-magazina-

kolo-11-21-2019/ 

Источник данных Марина Сергеевна Белых 

(Лысенко) 

+7 (383) 363 18 18 

Наталья Куташова 

+7 952 9081788 

Марина Сергеевна Белых 

(Лысенко) 

+7 (383) 363 18 18 

Евгений Галан 

+7 (913) 067-0457 

+7 (383) 255-3444 

Цена предложения с 

НДС, руб.  

585 000 000 400 000 000 349 800 000 300 000 000 

Цена предложения, 

руб./кв. м с НДС 

54 000 65 449 39 600 36 000 

Использование в рас-

четах 

+ +  + 

Из представленной выше таблицы видно, что цены предложения в районе расположения Объекта оцен-

ки находятся в диапазоне от 36 000 до 65 449 руб./кв. м с НДС и без учета скидки на торг в зависимости от ме-

стоположения и прочих ценообразующих факторов. 

Объем доступных Оценщику рыночных данных об объектах-аналогах на рынке аренды представлен в п. 

6.4.4 Отчета. 

Расчет стоимости оцениваемого объекта производится исходя из наиболее эффективного использова-

ния – эксплуатация объекта в качестве складского с административно-бытовыми площадями. Альтернативные 

варианты использования не рассматриваются, в связи, с чем интервал значений цен по ним не указывается в 

данном Отчете. 
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4.4.2. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены 

Ниже представлены данные исследования Лейфера Л. А.
43

 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 про-

ведении расчета использует данные, представленные в разбивке по численности населения при наличии тако-

вых, а при отсутствии – средние по России. Оценщик использовал данные по активному рынку. 

Ценообразующие факторы 

Местоположение. Местоположение недвижимости – наиболее значимый фактор. Относительно распо-

ложения объекта в регионе можно выделить типовые зоны, которые можно характеризовать подобными цено-

образующими факторами.  

  

  

Рис. 24. Корректирующие коэффициенты для объектов производственно-складской недвижимости на 

типовые зоны в пределах региона
44 

                                                 

 
43 «Справочник оценщика недвижимости-2021. 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, 2021 г. 

44 «Справочник оценщика недвижимости-2021. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода.», Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г. 
Нижний Новгород, 2021. 
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Рис. 25. Корректирующие коэффициенты для объектов производственно-складской недвижимости на 

типовые зоны в пределах населенного пункта
45

 

                                                 

 
45 «Справочник оценщика недвижимости-2021. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 
коэффициенты и скидки для сравнительного подхода.», Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г. 

Нижний Новгород, 2021. 
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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. 26. Корректировки удельной цены/арендной ставки на площадь для объектов производственно-

складской недвижимости
46

 

 

Рис. 27. Корректирующие коэффициенты для объектов производственно-складской недвижимости на 

тип объекта
47

 

                                                 

 
46 «Справочник оценщика недвижимости-2021. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода.», Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г. 
Нижний Новгород, 2021. 

47 «Справочник оценщика недвижимости-2021. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода.», Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г. 
Нижний Новгород, 2021. 
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Рис. 28. Корректирующие коэффициенты для объектов производственно-складской недвижимости на 

класс качества
48

 

  

Рис. 29. Корректирующие коэффициенты для объектов производственно-складской недвижимости на 

техническое состояние (цены/арендные ставки объектов)
49

 

                                                 

 
48 Аналитические исследования Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт на 01.01.2022 года, https://statrielt.ru/statistika-

rynka/statistika-na-01-01-2022g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/2705-na-klass-kachestva-skladskikh-i-proizvodstvennykh-zdanij-i-
pomeshchenij-popravki-korrektirovki-na-01-01-2022-goda 

49 «Справочник оценщика недвижимости-2021. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода.», Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г. 
Нижний Новгород, 2021. 
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Рис. 30. Корректирующие коэффициенты для объектов производственно-складской недвижимости на 

отопление
50

 

 

Рис. 31. Корректирующие коэффициенты для объектов производственно-складской недвижимости на 

материал стен
51

 

 

Рис. 32. Корректирующие коэффициенты для объектов производственно-складской недвижимости на 

назначение частей производственно-складского комплекса
52

 

                                                 

 
50 «Справочник оценщика недвижимости-2021. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода.», Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г. 
Нижний Новгород, 2021. 

51 «Справочник оценщика недвижимости-2021. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода.», Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г. 
Нижний Новгород, 2021. 

52 «Справочник оценщика недвижимости-2021. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода.», Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г. 
Нижний Новгород, 2021. 
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Рис. 33. Корректирующие коэффициенты для объектов производственно-складской недвижимости на 

ж/д ветку
53

 

 

Рис. 34. Корректирующие коэффициенты для объектов производственно-складской недвижимости на 

наличие грузоподъемных механизмов
54

 

 

Рис. 35. Корректирующие коэффициенты для объектов производственно-складской недвижимости на 

наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью
55

 

                                                 

 
53 «Справочник оценщика недвижимости-2021. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 
коэффициенты и скидки для сравнительного подхода.», Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г. 

Нижний Новгород, 2021. 

54 «Справочник оценщика недвижимости-2021. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 
коэффициенты и скидки для сравнительного подхода.», Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г. 

Нижний Новгород, 2021. 

55 Аналитические исследования Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт по состоянию на 01.01.2022 года, 
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2022g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/2697-na-oborudovanie-mebel-i-tekhniku-

nalichie-otsutstvie-korrektirovki-popravki-na-01-01-2022-goda 
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Скидки на торг при заключении сделок 

При анализе возможной величины скидки на торг следует учитывать, что объект относится к активному 

рынку. Под активным понимается рынок, характеризующийся высоким уровнем торговой активности, неболь-

шим разбросом цен на объекты недвижимости, присутствием на рынке достаточного количества продавцов и 

покупателей, конкуренцией и достаточно большим объемом совершаемых сделок. Активный рынок включает 

ликвидные объекты, характеризующиеся большим спросом. 

 

Рис. 36. Значения скидок к цене предложения для объектов недвижимости в различных городах РФ
56

 

4.5. 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 на февраль 2022 года составляет 894 руб./кв. м (89 400 руб./сот). 

 Диапазон цен предложения на участки промышленного назначения, расположенные сопостави-

мо с оцениваемым, составляет от 50 000 до 80 135 руб. / сот. НДС не облагается (без учета по-

тенциального снижения в процессе торга).  

 Основными ценообразующими факторами для земельных участков являются: местоположение, 

назначение, обеспеченность инженерными коммуникациями, наличие строений на участке. 

 Оцениваемые помещения относятся к высококлассной складской недвижимости класса «А». 

Основными ценообразующими факторами для них являются местоположение, состояние, пло-

щадь, наличие погрузочно-разгрузочных площадей, наличие охраняемой территории с зоной 

маневрирования грузового транспорта и парковкой для большегрузных автомобилей и легковых 

автомобилей. 

 В первом полугодии 2021 года в Новосибирской области объем заключенных сделок аренды и 

продажи складских помещений сократился со 153 до 42 тыс. кв. м. Крупнейшими с начала года 

сделками на рынке логистической недвижимости являются расширение Ozon в PNK «Парк 

Толмачево» на 28,3 тыс. кв. м, а также заключенные компаниями KDV и Mars договоры аренды 

на этой же площадке — на 14,3 и 5,9 тыс. кв. м соответственно. Среди крупных также сделка 

«Яндекса» в Новосибирске - 9,2 тыс. кв. м. По подсчетам JLL, объем спроса на складском рынке 

Новосибирска в первом полугодии 2021-го по сравнению с аналогичным периодом 2020 года 

снизился на 51% (125,1 против 60,9 тыс. кв. м). 

 По данным Cushman & Wakefield, общее предложение складских помещений (классов А и В) в 

Новосибирской области составляет 1,2 млн кв. м. Самыми большими площадями владеют PNK 

«Парк Толмачево» (361 тыс. кв. м), логопарки «Сибирский» (212 тыс. кв. м) и «Новосибирск» 

(120 тыс. кв. м). 

 Диапазон цен предложения на складские комплексы, сопоставимые с оцениваемым по местопо-

                                                 

 
56 Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга СРД № 29, ноябрь 2021, стр. 22, табл. 1.3.2 (Общество с ограниченной от-

ветственностью «Научно-практический Центр Профессиональной Оценки (НЦПО)»), под редакцией кандидата технических наук Е. Е. 
Яскевича 
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ложению и другим ценообразующим факторам, по исследованиям Оценщика, составляет от 

36 000 до 65 449 руб./кв. м с НДС без учета скидки на торг. 

 Среднее значение скидки на торг при продаже производственно-складских объектов, располо-

женных в Новосибирске, составляет 10%, земельных участков – 9%. 

Раздел 5. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Понятие наиболее эффективного использования, применяемое в настоящем отчете, определяется как 

вероятное и разрешенное законом использование оцениваемого имущества с наилучшей отдачей, при непре-

менном условии физической возможности и финансовой оправданности такого рода действий. 

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. 

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. 

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 Выписке из Единого государственного реестра недвижимости об объекте 

недвижимости № 99/2021/412103686 от 20.08.2021 года, оцениваемое здание определено как логистический 

складской комплекс. Таким образом, юридически правомочным вариантом использования объекта недвижимо-

сти 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. 
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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. 

Выводы: 

На дату оценки наиболее эффективным вариантом использования объектов является текущее исполь-

зование в качестве помещений складского назначения со вспомогательными площадями административно-

бытового назначения, расположенных на земельном участке, используемом для их эксплуатации. 

Раздел 6. РАСЧЕТЫ СТОИМОСТИ В РАМКАХ ВЫБРАННЫХ 

ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ 

Согласно п. 11 ФСО № 1, основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются 

рыночный (сравнительный), доходный и затратный подходы. При выборе используемых при проведении оцен-

ки подходов следует учитывать не только возможность применения каждого из подходов, но и цели и задачи 

оценки, предполагаемое использование результатов оценки, допущения, полноту и достоверность исходной 

информации. На основе анализа указанных факторов обосновывается выбор подходов, используемых Оценщи-

ком. 

Согласно п. 24 ФСО № 1, Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения тех 

или иных подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках применения каждого из подходов. 

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. 
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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). 

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 
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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. 

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-
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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-

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 к оценке объекта капитального строи-

тельства 

Рыночный (сравнительный подход) к оценке недвижимости базируется на информации о недавних 

сделках либо ценах предложений на аналогичные объекты на рынке и сравнении оцениваемой недвижимости с 

аналогами, и применяется, когда можно подобрать достаточное для оценки количество объектов-аналогов с 

известными ценами сделок и (или) предложений. Основополагающим принципом сравнительного подхода яв-

ляется принцип замещения, гласящий, что при наличии на рынке нескольких схожих объектов рациональный 

инвестор не заплатит больше той суммы, в которую обойдется приобретение недвижимости аналогичной по-

лезности. 

К оценке Объекта оценки применен рыночный (сравнительный) подход, т. к. рынок складской не-

движимости Новосибирской области развит в достаточной степени, что позволило подобрать необхо-

димое для расчета количество аналогов объекта оценки. 
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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.   

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. 

Данные об объектах сравнения приведены в нижеследующей таблице. Принт-скрины Интернет-

страниц приведены в Приложении № 3 к Отчету. 
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Табл. 14. Описание объектов сравнения
57

 

Характеристики / Объекты 

сравнения 

Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Фото 

 
 

 

   

Местоположение Новосибирская обл., Новоси-

бирский р-н, МО Толмачевский 

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

Новосибирская область, г. Ново-

сибирск, Ленинский район 

Новосибирская область, г. Ново-

сибирск, ул. Толмачевская 

Новосибирская область, г. Ново-

сибирск, ул. Кирова (ориентир) 

Новосибирская область, г. 

Бердск, ул. Барнаульская, д.13 

Территориальная зона Населенный пункт в ближай-

шей окрестности областного 
центра 

Областной центр Областной центр Областной центр Населенный пункт в ближай-

шей окрестности областного 
центра 

Местонахождение в преде-

лах населенного пункта 

Районы крупных автомагистра-

лей города 

Районы вокруг крупных пром-

предприятий 

Районы вокруг крупных пром-

предприятий 

Районы вокруг крупных пром-

предприятий 

Районы крупных автомагистра-

лей 

Тип объекта Здание с земельным участком Здание с земельным участком Здание с земельным участком Здание с земельным участком Здание с земельным участком 

Передаваемые имуществен-
ные права, ограничения 

(обременения) этих прав 

Право общей долевой соб-
ственности на здание и уча-

сток, ограничения (обремене-

ния) прав не учитываются 

Право собственности на здание и 
участок, ограничения (обремене-

ния) прав не выявлены 

Право собственности на здание и 
участок, ограничения (обремене-

ния) прав не выявлены 

Право собственности на здание, 
право краткосрочной аренды на 

участок, ограничения (обремене-

ния) прав не выявлены 

Право собственности на зда-
ние, право долгосрочной арен-

ды на участок, ограничения 

(обременения) прав не выявле-
ны 

Условия финансирования 

состоявшейся или предпола-
гаемой сделки 

Нетипичные условия финанси-

рования отсутствуют 

Нетипичные условия финансиро-

вания отсутствуют 

Нетипичные условия финансиро-

вания отсутствуют 

Нетипичные условия финансиро-

вания отсутствуют 

Нетипичные условия финанси-

рования отсутствуют 

                                                 

 
57 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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Характеристики / Объекты 

сравнения 

Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

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 2022 г. Март 2022 Март 2022 Март 2022 Март 2022 

Скидка к цене предложения х Предусмотрена Предусмотрена Предусмотрена Предусмотрена 

Площадь улучшений, кв. м 11 085,0 13 000,0 7 334,0 10 600,0 10 000,0 

Тип площадей Складские с долей администра-

тивных  

Складские с долей администра-

тивных  

Складские с долей администра-

тивных  

Складские с долей администра-

тивных  

Складские с долей администра-

тивных  

Площадь административно-

бытовых помещений, кв. м 

755,158 2 600,0 1 603,0 1 096,0 800,0 

Площадь складских помеще-

ний, кв. м 

10 329,9 10 400,0 5 731,0 9 504,0 9 200,0 

Класс качества А А А В В 

Техническое состояние зда-

ний 

 Хорошее  Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

Материал стен  сэндвич-панели  сэндвич-панели сэндвич-панели сэндвич-панели сэндвич-панели 

Отопление  Имеется  Имеется Имеется Имеется Имеется 

 Наличие ж/д ветки   Рядом с участком  Отсутствует Имеется Отсутствует Отсутствует 

 Наличие погрузочно-

разгрузочных механизмов  

 Ворота секционные, доклевел-

леры, докшелтеры  

Ворота секционные, доклевелле-

ры, докшелтеры 

Ворота секционные, доклевелле-

ры, докшелтеры 

Ворота секционные, доклевелле-

ры, докшелтеры 

Ворота секционные, доклевел-

леры, докшелтеры 

Наиболее эффективное ис-

пользование (позициониро-

вание продавца) 

Складское с долей администра-

тивных  

Складское с долей администра-

тивных  

Складское с долей администра-

тивных  

Складское с долей администра-

тивных  

Складское с долей администра-

тивных  

Наличие движимого имуще-

ства, не связанного с недви-
жимостью 

Имеется стеллажное оборудо-

вание 

Отсутствует Имеется стеллажное оборудова-

ние 

Отсутствует Отсутствует 

Другие характеристики 

(элементы), влияющие на 
стоимость 

Имеется площадка для манев-

рирования и стоянки для грузо-
вого и легкового транспорта 

Имеется площадка для маневри-

рования и стоянки для грузового 
и легкового транспорта 

Имеется площадка для маневри-

рования и стоянки для грузового 
и легкового транспорта 

Имеется площадка для маневри-

рования и стоянки для грузового 
и легкового транспорта 

Имеется площадка для манев-

рирования и стоянки для грузо-
вого и легкового транспорта 

Точная ссылка х https://www.dn-

nsk.ru/catalog/commercial_property

/sale/p025479ik/ 

https://www.kommercheskaya.ru/ns

k/897496 

https://www.dn-

nsk.ru/catalog/commercial_property

/sale/p024273ps2/ 

https://www.nazarov-

partners.com/catalog/realty-

world/kommercheskaya-
nedvizhimost/prodazha-

proizvodstvenno-skladskogo-

kompleksa-10-000-kv-m-klassa-
v-v-g-berdsk-v-rayone-magazina-

kolo-11-21-2019/ 

Источник данных х Марина Сергеевна Белых (Лы-
сенко) 

+7 (383) 363 18 18 

Наталья Куташова 
+7 952 9081788 

Марина Сергеевна Белых (Лы-
сенко) 

+7 (383) 363 18 18 

Евгений Галан 
+7 (913) 067-0457 

+7 (383) 255-3444 

Цена предложения, руб.  ? 585 000 000 400 000 000 349 800 000 300 000 000 

                                                 

 
58 Получено как произведение доли АБЧ оцениваемого объекта по стандартам ВОМА (6,81%) на общую площадь объекта (11 085 кв. м) 
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Характеристики / Объекты 

сравнения 

Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

НДС х Не включен Не включен Не включен Не включен 

Цена предложения, 

руб./кв. м с НДС 

? 54 000 65 449 39 600 36 000 

Текст объявления  х Предлагается к продаже новый 
склад класса "А" 13 000 кв. м. 

Объект расположен в Ленинском 

районе г. Новосибирска, вблизи 
крупных транспортных развязок, 

200 м до первой линии дороги, 

500 м до остановки общественно-
го транспорта. Благоустроенная 

территория комплекса круглосу-

точно охраняется. Территория 
предусматривает: 

1) стоянка для большегрузного 

транспорта на 30 автомобилей, 
обеспечивающая беспрепят-

ственное маневрирование; 

2) площадка перед складом для 
маневрирования транспорта 3500 

кв.м; 

3) перед въездом на территорию 
предусмотрена парковка для 

легкого транспорта на 30 маши-

номест. 
Общая площадь территории 

складского комплекса 4,33 Га 

(при продаже складского здания I 
очереди выделяется доля в зе-

мельном участке - +/-3,1 Га). 

Общая площадь I очереди 13 000 
кв.м (введен в эксплуатацию в 

2018 г), в том числе: 

- зона складирования 9530 кв.м; 

 - зона разгрузки-погрузки, сор-

тировки ~870 кв.м. 

Офисные помещения 2600 кв. м 
(2, 3 этажи по ~1300 кв. м, пре-

имущественно свободная плани-

ровка, возможна организация 
кабинетной системы). Есть воз-

можность увеличить площадь 

склада - планируется строитель-
ство II очереди 6000 кв. м. Ем-

кость склада I очереди: паллето-

мест - 9509, тонн - 11410. Высота 

Складской комплекс класса «А». 
г. Новосибирск. Общая площадь: 

5731 кв. м. Офисные помещения, 

общая площадь: 1603 кв. м. Вве-
дено в эксплуатацию в 2014 г. 

Склад расположен в городской 

черте. Специализация - поставки 
и оптово-розничная торговля 

строительно-отделочными мате-

риалами, электротехническими 
товарами, товарами для дома и 

декора. (склады, оптовые базы) 

Ежемесячный покупательский 
трафик ТК "Толмачевский" – 

31000 чел. Транспортная развяз-

ка: •Транзитная дорога – Омское 
направление. Удобное располо-

жение для грузового транспорта. 

•Снабжен автономными железно-
дорожными путями с возможно-

стью разгрузки в теплый склад. 

Характеристики СКЛАДА: Рабо-
чая высота потолков – 12м Шаг 

колонн – 12х24м Нагрузка на пол 

от 7 тонн на кв. м. Глубина зда-
ния - 90м Уровень пола – 1,2м 

Разворотные площадки для ма-

неврирования транспорта – 35м 6 
погрузочно-разгрузочных мест, 

оборудованных доклевеллерами 

и докшелтерами Собственная ж/д 

ветка , с возможностью одновре-

менной разгрузки 3-х вагонов, в 

том числе 1 вагон сразу в теплый 
склад, Температура помещения + 

18 С Приточно-вытяжная венти-

ляция Автономная газовая ко-
тельная Центральные коммуни-

кации Возможность размещения 

персонала на территории склада 
(бытовые и офисные помещения) 

Офисные помещения от 600 м2 и 

более , для размещения отдела 

Предлагаются к продаже новые 
складские площади класса «В» от 

5300 кв. м до 10 600 кв. м. 

г. Новосибирск, Октябрьский 
район, 2 отдельных въезда с 1 

линии магистрали для каждой 

очереди, отличная транспортная 
доступность. До остановки обще-

ственного транспорта менее 200 

м (10 маршрутов). Удобный 
подъезд для грузового транспор-

та. Территория базы огорожена, 

асфальтирована. Предусмотрен 
пункт охраны, обеспечивающий 

охрану периметра. 

Большая площадка для маневри-
рования и стоянки еврофур. 

Земельный участок 2,6 Га (в 

аренде, планируется выкуп). 
I очередь 5300 кв.м (введен в 

эксплуатацию в 2018 г, право 

собственности зарегистрировано, 
сдан в аренду двум арендаторам), 

в т.ч. 4752 кв.м (24*198) склад-

ские площади, 540 кв.м офисно-
бытовые площади на 2 этаже 

(разбито по ~270 кв.м, располо-

жены в разных частях склада). 
Есть возможность организовать 

дополнительные офисно-бытовые 

помещения на 1-м этаже. 

II очередь 5300 кв.м (введен в 

эксплуатацию в 2019 г, право 

собственности зарегистрировано, 
сдан в аренду двум арендаторам). 

Материал стен: металлический 

каркас, сэндвич-панели, мем-
бранное покрытие. 

Перекрытия: железобетонные. 

Полы: беспылевые (на отметке 
0,0 м от уровня земли).  

Нагрузка на пол 3 тн на 1 кв.м. 

Пожарная безопасность: пожар-

Продажа производственно-
складского комплекса площа-

дью 9800 кв. м. в Бердске, в 

районе магазина Колорлон 
Расположен в непосредствен-

ной близости от транспортной 

магистрали М52.   
Характеристики объекта:   

- год постройки 2019 г. 

- земельный участок 3 Га 
(аренда) 

- общая площадь комплекса 

10 000 кв. м. 
- рабочая высота потолков 8 м., 

- шаг колонн 12х18 м, пол на 

уровне "0" 
- рабочий температурный ре-

жим 15-20 градусов, установ-

лена пожарная сигнализация, 
спринклерная система пожаро-

тушения. 

- 6 автомобильных ворот. 
- Офисные помещения, 800 

кв.м. 

- территория огорожена, охра-
няется ЧОП 

Технические условия:   

- теплоснабжение - централь-
ное 

- электроснабжение - доступно 

138 кВт (есть возможность 

увеличения) 

- водоснабжение, водоотведе-

ние - центральное связь 
- телефония, интернет. 

Возможно использовать дан-

ный объект не только как 
складской комплекс, но и раз-

местить любое производство.   

Новый склад "класса В" с вы-
годным месторасположением и 

удобными подъездными путя-

ми. 
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Характеристики / Объекты 

сравнения 

Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

здания 19,58 м, рабочая высота 

потолка 12,3 м. Разгрузочно-
погрузочные конструкции. Склад 

оборудуется воротами докового 

типа, ворота docklevelers-
погрузочно-разгрузочными пло-

щадками с регулируемой высотой 

подъема – предлагается к эксплу-

атации 11 доковых ворот. Воз-

можно организовать дополни-

тельного пандуса с торца здания 
для небольшого автотранспорта 

(длиной ориентировочно 40 м). 

Температурный режим обеспечи-
вается автономной системой газо- 

и электроснабжения, регулирует-

ся в зависимости от требований к 
условиям хранения того или 

иного груза. Телекоммуникации: 

- передача данных осуществляет-
ся по оптоволоконным каналам; 

- обеспечение телефонной связи 

 - собственной АТС. 
Рассматривается строительство 

второй и третьей очередей с уче-

том потребностей заказчика, а 
также увеличение технических 

мощностей (электро-, газо- и 

водоснабжения) под его потреб-
ности. Возможно увеличение 

площади земельного участка 

комплекса до 5,5 Га. 
Собственная газовая котельная - 

285 куб. м в час, с перспективой 

увеличения объема в 2 раза. 
Автономная трансформаторная 

подстанция - 300 кВт. 
Собственник юридическое лицо. 

Здание I очереди введено в экс-

плуатацию в 2018 году. 
Право собственности зарегистри-

ровано. Обременение - долго-

срочный договор аренды. До 01 
января 2021 г без права досроч-

ного расторжения, с 01 января 

2022 г досрочное расторжение 

обслуживания клиентов или от-

дела продаж. Выделенные теле-
фонные линии и интернет Обо-

рудован грузовыми стеллажами 

(6 ярусов) Охранная и пожарная 
сигнализация, система пожаро-

тушения Огороженная и охраня-

емая территория Парковка для 

грузового и легкового транспорта  

ная сигнализация с системой 

оповещения, гидрантная система 
пожаротушения. Склад оснащен 

подъемно-секционными ворота-

ми: 4 шт. (2,5х4,2 м); 1 шт. (3х4,2 
м); 2 шт. (3х4,5 м), все на отметке 

0,00 м от уровня земли. Высота 

потолка 7,5 м. Регулируемый 

температурный режим: до +16-

+18С в складских помещениях. 

Центральное водоснабжение, 
канализация местная (септик), 

отопление автономное от соб-

ственной газовой котельный, 
электрическая мощность 400 кВт, 

возможно увеличение до 1 мВт. 

Собственник юридическое лицо. 
Обременения права собственно-

сти - ипотека. На все площади I и 

II очередь заключены договора 
аренды сроком на 11 месяцев 

(досрочное расторжение с преду-

преждением арендаторов за 45-90 
календарных дней). Стоимость 

объекта 33 000 руб./кв. м. НДС не 

предусмотрен. Возможна прода-
жа объекта целиком или отдельно 

II очереди. Распределение лими-

тов и выделение земельного 
участка ко II очереди обсуждает-

ся индивидуально. 

Внимание! Адрес объекта указан 
условно. Более подробная ин-

формация об объекте (в том чис-

ле точный адрес) имеет конфи-
денциальный характер и предо-

ставляется индивидуально по 
Вашему по запросу.  
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Характеристики / Объекты 

сравнения 

Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

возможно при условии преду-

преждения за 6 месяцев. 

Арендная плата в месяц без учета 
коммунальных услуг - 5 млн.р 

(400 руб./1 кв. м). Стоимость 

объекта 45 000 руб./1 кв. м. НДС 
не предусмотрен. Подробная 

информация об объекте предо-

ставляется конкретным потенци-
альным покупателям по индиви-

дуальному запросу! 

Информация, полученная в 

результате интервьюирова-
ния  

х Предложение актуально на дату 

оценки. НДС не включен. Скидка 
к цене предложения предусмот-

рена. Стеллажное оборудование 

отсутствует. Ж/д ветка отсут-
ствует. 

Предложение актуально на дату 

оценки. НДС не включен. Имеет-
ся стеллажное оборудование, 

участок в собственности 

Предложение актуально на дату 

оценки. Скидка к цене предложе-
ния предусмотрена. Стеллажное 

оборудование отсутствует. Ж/д 

ветка отсутствует. На земельный 
участок зарегистрировано право 

краткосрочной аренды 

Предложение актуально на 

дату оценки. НДС не включен. 
Скидка к цене предложения 

предусмотрена. Стеллажное 

оборудование отсутствует. Ж/д 
ветка отсутствует. 
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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 сдел-

ки или которые представлены на рынке для их совершения, обычно используются следующие элементы срав-

нения (сгруппированы
59

 Оценщиком в разбивке на последовательные и параллельные корректировки): 

 первая группа элементов сравнения (последовательные корректировки): 

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

o условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, усло-

вия кредитования, иные условия); 

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

цами, иные условия); 

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

нам предложений, иные условия); 

o наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью (компоненты стоимо-

сти, не входящие в состав недвижимости; иначе - расходы, сделанные сразу же после 

покупки); 

 вторая группа элементов сравнения (параллельные корректировки): 

o вид использования и (или) зонирование; 

o местоположение объекта; 

o физические характеристики, в том числе свойства земельного участка, состояние объек-

тов капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади 

его застройки, иные характеристики; 

o экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, со-

став арендаторов, иные характеристики); 

o другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 

6.1.5. Внесение корректировок 

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. Огра-

ничение 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 договоров аренды соответствуют рыночным, в связи с 

чем дополнительный учет данного факта также не требуется. На оцениваемый земельный участок наложен 

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 площадь земельного участ-

ка, занятого складским объектом капитального строительства, влияние данного фактора незначительно и в рам-

ках дальнейшего расчета данное ограничение (обременение) не учитывается. Ввиду отсутствия достоверной 

информации об ограничениях (обременениях) объектов-аналогов предполагается отсутствие таковых. Коррек-

тировка не требуется. 

                                                 

 
59 Согласно источнику: С. В. Грибовский. Оценка стоимости недвижимости: Учебное пособие. – М.: Маросейка, 2009. С. 86-91. 
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На земельный участок под оцениваемым объектом и объектами-аналогами №№1,2 оформлено право 

собственности, корректировка не требуется. На земельный участок под объектом-аналогом №3 оформлено пра-

во краткосрочной аренды, а на земельный участок под объектом-аналогом №4 оформлено право долгосрочной 

аренды, необходима корректировка. 

Величина корректировки определялась в соответствии со «Справочником оценщика недвижимости-

2021. Производственно-складская недвижимость. Текущие и прогнозные характеристики для доходного подхо-

да», под ред. Л. А. Лейфера (Приволжский центр финансового консалтинга и оценки. Н. Новгород, 2021 г.). 

Объект оценки расположен в МО Толмачевский сельсовет Новосибирской области. Данный населенный 

пункт относится к Новосибирской агломерации, которая включает поселения, экономически, социально и тер-

риториально тесно взаимосвязанные с г. Новосибирском, находящиеся от его центра в пределах полуторачасо-

вой доступности. Население агломерации, как было указано выше, превышает 2 млн человек (см. п. 3.4 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. 

 
Рис. 37. Доля стоимости, приходящаяся на земельный участок в общей стоимости единого объекта не-

движимости
60

 

 

 
Рис. 38. Корректирующие коэффициенты удельной стоимости участка на имущественные права

61
 

  

                                                 

 
60 Справочник оценщика недвижимости-2021. Производственно-складская недвижимость. Текущие и прогнозные характеристики для 
доходного подхода. Под ред. Л. А. Лейфера. Приволжский центр финансового консалтинга и оценки. Н. Новгород, 2021 г. 

61 Справочник оценщика недвижимости-2020, 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, 2020 г. 
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Табл. 15. Корректировка цен на различие в правах на земельный участок 

Показатель Оцениваемый объ-

ект 

Объект-аналог 

№ 1 

Объект-аналог 

№ 2 

Объект-аналог № 3 Объект-аналог № 4 

Передаваемые иму-

щественные права, 
ограничения (обре-

менения) этих прав 

Право общей доле-

вой собственности на 
здание и участок, 

ограничения (обре-

менения) прав не 
учитываются 

Право собствен-

ности на здание 
и участок, огра-

ничения (обре-

менения) прав не 
выявлены 

Право собствен-

ности на здание 
и участок, огра-

ничения (обре-

менения) прав не 
выявлены 

Право собственности 

на здание, право крат-
косрочной аренды на 

участок, ограничения 

(обременения) прав не 
выявлены 

Право собственности 

на здание, право долго-
срочной аренды на 

участок, ограничения 

(обременения) прав не 
выявлены 

Доля стоимости 

земельного участка в 
стоимости единого 

объекта недвижимо-

сти, % 

х 20,00%62 

Корректировка на 

права для земельно-

го участка, % 

х 0,00% 0,00% 29,87%63 17,65%64 

Величина корректи-
ровки, % 

- 0,00% 0,00% 5,97% 3,53% 

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-

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). Под кор-

ректировкой цен на время понимается учет изменения цен на рынке с течением времени. Предложения по про-

даже объектов сравнения подобраны в период, максимально приближенный к дате оценки, и актуальны на дату 

оценки. Корректировка не требуется. 

Цены объектов-аналогов были скорректированы в сторону уменьшения исходя из их потенциального 

снижения в процессе будущей реализации. 

 

Рис. 39. Значения скидок к цене предложения для объектов недвижимости в различных городах РФ
65

 

                                                 

 
62 Типичная доля стоимости земельного участка в общей стоимости высококлассных складских объектов 

63 (1/0,77-1)×100%) - значение корректирующего коэффициента удельной стоимости участка на праве собственности к удельной стоимо-

сти аналогичного участка на праве краткосрочной аренды 

64 (1/0,85-1)×100%) - значение корректирующего коэффициента удельной стоимости участка на праве собственности к удельной стоимо-
сти аналогичного участка на праве долгосрочной аренды 

65 Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга СРД № 29, ноябрь 2021, стр. 22, табл. 1.3.2 (Общество с ограниченной ответ-

ственностью «Научно-практический Центр Профессиональной Оценки (НЦПО)»), под редакцией кандидата технических наук Е. Е. Яске-
вича 



 

ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 

ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА 

 

 

76 

Так как какие-либо факторы, обуславливающие минимальную или максимальную величину торга, не 

выявлены, к расчетам принято среднее значение скидки на торг при продаже производственно-складских объ-

ектов, расположенных в Новосибирске, в размере 10,0%. 

Табл. 16. 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./кв.м 

? 54 000 65 449 39 600 36 000 

Передаваемые имуще-

ственные права, ограни-

чения (обременения) 
этих прав 

Право общей доле-

вой собственности 

на здание и уча-
сток, ограничения 

(обременения) 

прав не учитыва-
ются 

Право собственно-

сти на здание и 

участок, ограниче-
ния (обременения) 

прав не выявлены 

Право собственно-

сти на здание и 

участок, ограниче-
ния (обременения) 

прав не выявлены 

Право собственно-

сти на здание, 

право краткосроч-
ной аренды на 

участок, ограниче-

ния (обременения) 
прав не выявлены 

Право собственно-

сти на здание, 

право долгосроч-
ной аренды на 

участок, ограниче-

ния (обременения) 
прав не выявлены 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 5,97% 3,53% 

Скорр. цена, руб./кв.м х 54 000 65 449 41 966 37 271 

Условия финансирова-

ния состоявшейся или 
предполагаемой сделки, 

условия продажи 

Нетипичные усло-

вия отсутствуют 

Нетипичные усло-

вия отсутствуют 

Нетипичные усло-

вия отсутствуют 

Нетипичные усло-

вия отсутствуют 

Нетипичные усло-

вия отсутствуют 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорр. цена, руб./кв.м х 54 000 65 449 41 966 37 271 

Дата продажи 15 марта 2022 г. мар.22 мар.22 мар.22 мар.22 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорр. цена, руб./кв.м х 54 000 65 449 41 966 37 271 

Совершенная сдел-

ка/предложение  

сделка предложение предложение предложение предложение 

Скидка на торг, % х -10,00% -10,00% -10,00% -10,00% 

Скорр. цена, руб./кв.м х 48 600 58 904 37 769 33 544 

Последовательные кор-

ректировки, суммарно 

х -10,00% -10,00% -4,62% -6,82% 

Скорректированная по 

последовательным эле-

ментам цена, руб./кв.м 

х 48 600 58 904 37 769 33 544 

Корректировка по II группе элементов сравнения 

Корректировка на местоположение (территориальную зону). Анализ района расположения объектов 

проводился на основании данных сервиса «Яндекс. Карты» (https://yandex.ru/maps/). При проведении анализа 

Оценщик учитывает классификацию типовых территориальных зон в пределах области согласно «Справочнику 

оценщика недвижимости - 2021. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Коррек-

тирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода», Приволжский центр методического и инфор-

мационного обеспечения оценки под ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 2021 г. 
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Рис. 40. Месторасположение оцениваемого объекта и объектов-аналогов (1-4) на карте 

В данном случае оцениваемый объект и объект-аналог №4 расположены в населенных пунктах в бли-

жайшей окрестности областного центра, все остальные объекты-аналоги расположены в областном центре, тре-

буется корректировка. 

 

Рис. 41. Корректирующие коэффициенты для объектов производственно-складской недвижимости на 

типовые зоны в пределах региона
 66 

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 минимальном размере для городов с 

численностью более 1 млн чел. (кроме г. Москва и г. Санкт Петербург). 

  

                                                 

 
66 Справочник оценщика недвижимости-2021. 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, 2021 г. 
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Табл. 17. Расчет корректировок на территориальную зону 

Показатель Оцениваемый объект Объект-аналог 

№ 1 

Объект-аналог 

№ 2 

Объект-аналог 

№ 3 

Объект-аналог № 4 

Территориальная зона Населенный пункт в 
ближайшей окрестно-

сти областного центра 

Областной центр Областной центр Областной центр Населенный пункт в 
ближайшей окрестно-

сти областного центра 

Коэффициент 0,90 1,00 1,00 1,00 0,90 

Величина корректи-

ровки, % 

х -10,00% -10,00% -10,00% 0,00% 

Корректировка на местонахождение в пределах населенного пункта. В данном случае оцениваемый 

объект и объект-аналог №4 расположены в районах крупных автомагистралей населенного пункта, объекты-

аналоги №№1-3 расположены в промзонах города. Требуется корректировка. 

  

Рис. 42. Корректирующие коэффициенты для объектов производственно-складской недвижимости на 

типовые зоны в пределах населенного пункта
67

 

Табл. 18. Расчет корректировок на местонахождение в пределах населенного пункта 

Показатель Оцениваемый 

объект 

Объект-аналог № 1 Объект-аналог 

№ 2 

Объект-аналог 

№ 3 

Объект-аналог 

№ 4 

Местонахождение в преде-
лах населенного пункта 

Районы крупных 
автомагистралей 

Промзона Промзона Промзона Районы крупных 
автомагистралей 

Коэффициент 0,83 0,76 0,76 0,76 0,83 

Величина корректировки, % 
х 9,21% 

(0,83/0,76-1)×100% 

9,21% 9,21% 0,00% 

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 в цены аналогов вносились корректировки.  

 

Рис. 43. Корректировки удельной цены/арендной ставки на площадь для объектов производственно-

складской недвижимости
68

 

  

                                                 

 
67 Справочник оценщика недвижимости-2021. 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, 2021 г. 

68 «Справочник оценщика недвижимости-2021. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода.», Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г. 
Нижний Новгород, 2021. 
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Табл. 19. Расчет корректировок на площадь для оцениваемого объекта 

Показатель Оцениваемый 

объект 

Объект-аналог 

№ 1 

Объект-аналог 

№ 2 

Объект-аналог 

№ 3 

Объект-аналог 

№ 4 

Площадь улучшений, кв. м 11 085,0 13 000,0 7 334,0 10 600,0 10 000,0 

Величина корректировки, % х 0,00% -8,00% 0,00% 0,00% 

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 объекты-аналоги №№1,2 относятся к складским 

зданиям класса А, введение корректировки не требуется. Объекты-аналоги №№3,4 являются складами класса В, 

необходима корректировка. 

 

Рис. 44. Корректирующие коэффициенты для объектов производственно-складской недвижимости на 

класс качества
69

 

Табл. 20. Расчет корректировки на класс объекта 

Показатель Оцениваемый 

объект 

Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог № 4 

Класс качества А А А В В 

Коэффициент 1,58 1,58 1,58 1,26 1,26 

Величина коррек-

тировки, % 
х 0,00% 0,00% 

25,40% 

(1,58/1,26-1)×100% 

25,40% 

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 помещений без отопления. У оцениваемого объекта и у всех объектов-аналогов имеется отопление, 

введение корректировки не требуется. 

Корректировка на материал стен. У оцениваемого объекта и у всех объектов-аналогов материалом 

стен являются сэндвич-панели, введение корректировки не требуется. 

Корректировка на площадь административно-бытовых помещений в составе общей площади зданий 

определяется с использованием Справочника оценщика недвижимости Лейфера Л. А. 

                                                 

 
69 Аналитические исследования Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт на 01.01.2022 года, https://statrielt.ru/statistika-

rynka/statistika-na-01-01-2022g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/2705-na-klass-kachestva-skladskikh-i-proizvodstvennykh-zdanij-i-
pomeshchenij-popravki-korrektirovki-na-01-01-2022-goda 
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Рис. 45. Корректирующие коэффициенты для объектов производственно-складской недвижимости на 

назначение частей производственно-складского комплекса
70

 

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
пр

× Спр + Д
ад

× Сад, где: 

 К – коэффициент функционального назначения помещения; 

 Дпр – доля складских помещений от общей площади; 

 Спр – относительное выражение удельной стоимости 1 кв. м складских помещений (Спр =1); 

 Дад – доля административно-бытовых помещений от общей площади; 

 Сад – относительное выражение удельной стоимости 1 кв. м административно-бытовых помеще-

ний по отношению к стоимости складских (Спр=1,46 (для городов с численностью более 1 млн 

чел. (кроме г. Москва и г. Санкт Петербург)). 

Табл. 21. Расчет корректировок на назначение для оцениваемого объекта 

Показатель 
Оцениваемый объ-

ект  

Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

Объект-аналог 

№4 

Тип площадей  
Складские с долей 
административных 

Складские с долей 
административных 

Складские с долей 
административных 

Складские с долей 
административных 

Складские с долей 
административных 

Общая площадь улуч-

шений, кв. м  

11 085,0 13 000,0 7 334,0 10 600,0 10 000,0 

Площадь администра-
тивно-бытовых поме-

щений, кв. м 

755,171 2 600,0 1 603,0 1 096,0 800,0 

Площадь складских 
помещений, кв. м 

10 329,9 10 400,0 5 731,0 9 504,0 9 200,0 

Коэффициент админи-

стративно-бытовых 

помещений 

1,0313 1,0920 1,1005 1,0476 1,0368 

Величина корректи-

ровки, % 

х -5,56% -6,29% -1,55% -0,53% 

Корректировка на наличие ж/д ветки. У оцениваемого объекта ж/д ветка проходит в непосредствен-

ной близости, у всех объектов-аналогов ж/д ветка отсутствует, кроме объекта-аналога №2, который имеет на 

своей территории ж/д ветку, требуется корректировка. 

                                                 

 
70 «Справочник оценщика недвижимости-2021. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода.», Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г. 

Нижний Новгород, 2021. 

71 Получено как произведение доли АБЧ оцениваемого объекта по стандартам ВОМА (6,81%) на общую площадь объекта (11 085 кв. м) 
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Рис. 46. Корректирующие коэффициенты для объектов производственно-складской недвижимости на ж/д 

ветку
72

 

Учитывая, что у оцениваемого объекта ж/д ветка рядом (а не на участке), коэффициент принимается на 

минимальном уровне в размере 1,10 (для городов с численностью более 1 млн чел. (кроме г. Москва и г. Санкт 

Петербург)). 

Табл. 22. 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  Рядом с участком Отсутствует Имеется Отсутствует Отсутствует 

Коэффициент 1,10 1,00 1,14 1,00 1,00 

Величина корректировки, % х 10,00% -3,51% 

(1,10/1,14-1)×100% 

10,00% 10,00% 

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 оцениваемых зданиях в допу-

щении, что данное оборудование останется в оцениваемом здании в случае его продажи. По данным анализа 

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 объекта-аналога №2 имеется стеллажное оборудование, у объектов-аналогов 

№№1,3,4 данное оборудование отсутствует, требуется корректировка. 

 

Рис. 47. Корректирующие коэффициенты для объектов производственно-складской недвижимости на 

наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью
73

 

  

                                                 

 
72 «Справочник оценщика недвижимости-2021. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода.», Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г. 
Нижний Новгород, 2021. 

73 Аналитические исследования Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт по состоянию на 01.01.2022 года, 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2022g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/2697-na-oborudovanie-mebel-i-tekhniku-
nalichie-otsutstvie-korrektirovki-popravki-na-01-01-2022-goda 
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Табл. 23. 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 Объект-аналог №4 

 Наличие движимого 

имущества, не связан-

ного с недвижимостью  

Имеется стеллаж-

ное оборудование 

Отсутствует Имеется стеллаж-

ное оборудование 

Отсутствует Отсутствует 

Коэффициент 1,07 1,00 1,07 1,00 1,00 

Величина корректи-

ровки, % 

х 7,00% 0,00% 7,00% 7,00% 

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 оцениваемых объектов и у всех объ-

ектов-аналогов имеются площадки для маневрирования и стоянки грузового и легкового транспорта. Иные ха-

рактеристики (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 С0 оцениваемого объекта по рыночному (сравнительному) подходу определяется как сред-

невзвешенное значение откорректированных цен объектов-аналогов: 

   iiпр NЦC .0 , где: 

 iпрЦ .  – откорректированная цена аналога, 

 
iN  – весовой коэффициент аналога. 

Весовой коэффициент определяется по принципу – чем меньше абсолютная валовая коррекция по вто-

рой группе элементов сравнения, тем больше вес. Таким образом, веса распределяются пропорционально сход-

ству аналога с оцениваемым объектом. Расчет весовых коэффициентов производится по формуле:  

𝑁𝑖 =
1−𝑎𝑛

А
, где:  

 Ni – весовой коэффициент n-го аналога; 

 a
n
 – абсолютная валовая коррекция аналога (сумма модулей корректировок); 

 А – сумма разниц (1-а
n
). 

Далее приводятся итоговые корректировки цен сравниваемых объектов, согласование их откорректи-

рованных цен и определение стоимости оцениваемого объекта по рыночному (сравнительному) подходу. 
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Табл. 24. 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 Объект-аналог №4 

Скорректированная по I группе элемен-

тов сравнения стоимость, руб./кв. м 

х 48 600 58 904 37 769 33 544 

Корректировки на местоположение объекта 

Местоположение Новосибирская обл., Новоси-

бирский р-н, МО Толмачевский 

сельсовет, платформа 3307 км, 

д. 16, корп. 2 

Новосибирская область, г. 

Новосибирск, Ленинский 

район 

Новосибирская область, г. 

Новосибирск, ул. Толмачев-

ская 

Новосибирская область, г. 

Новосибирск, ул. Кирова 

(ориентир) 

Новосибирская область, г. 

Бердск, ул. Барнаульская, 

д.13 

Территориальная зона Населенный пункт в ближай-

шей окрестности областного 
центра 

Областной центр Областной центр Областной центр Населенный пункт в бли-

жайшей окрестности област-
ного центра 

Корректировка, % х -10,00% -10,00% -10,00% 0,00% 

Корректировка, руб./кв. м х 0 0 0 0 

Местонахождение в пределах населенного 

пункта 

Районы крупных автомагистра-

лей 

Районы вокруг крупных 

промпредприятий 

Районы вокруг крупных 

промпредприятий 

Районы вокруг крупных 

промпредприятий 

Районы крупных автомаги-

стралей 

Корректировка, % х 9,21% 9,21% 9,21% 0,00% 

Корректировка, руб./кв. м х 4 476 5 425 3 479 0 

Корректировки на физические характеристики объекта 

Площадь улучшений, кв. м 11 085,0 13 000,0 7 334,0 10 600,0 10 000,0 

Корректировка, % х 0,00% -8,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка, руб./кв. м х 0 -4 712 0 0 

Тип объекта Здание с земельным участком Здание с земельным участком Здание с земельным участком Здание с земельным участком Здание с земельным участком 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка, руб./кв. м х 0 0 0 0 

Класс качества А А А В В 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 25,40% 25,40% 

Корректировка, руб./кв. м х 0 0 9 592 8 519 

Техническое состояние зданий Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка, руб./кв. м х 0 0 0 0 

Отопление Имеется Имеется Имеется Имеется Имеется 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка, руб./кв. м х 0 0 0 0 

 Материал стен   сэндвич-панели   сэндвич-панели   сэндвич-панели   сэндвич-панели   сэндвич-панели  

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка, руб./кв. м х 0 0 0 0 

 Тип площадей   Складские с долей админи-
стративных   

 Складские с долей админи-
стративных   

 Складские с долей админи-
стративных   

 Складские с долей админи-
стративных   

 Складские с долей админи-
стративных   

Корректировка, % х -5,56% -6,29% -1,55% -0,53% 

Корректировка, руб./кв. м х -2 700 -3 704 -585 -177 

 Наличие ж/д ветки   Рядом с участком   Отсутствует   Имеется   Отсутствует   Отсутствует  

Корректировка, % х 10,00% -3,51% 10,00% 10,00% 

Корректировка, руб./кв. м х 4 860 -2 067 3 777 3 354 
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Показатель Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

 Наличие погрузочно-разгрузочных меха-
низмов  

 Ворота секционные, доклевел-
леры, докшелтеры  

 Ворота секционные, докле-
веллеры, докшелтеры  

 Ворота секционные, докле-
веллеры, докшелтеры  

 Ворота секционные, докле-
веллеры, докшелтеры  

 Ворота секционные, докле-
веллеры, докшелтеры  

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка, руб./кв. м х 0 0 0 0 

 Наличие движимого имущества, не свя-

занного с недвижимостью  

 Имеется стеллажное оборудо-

вание  

Отсутствует  Имеется стеллажное обору-

дование  

 Отсутствует   Отсутствует  

Корректировка, % х 7,00% 0,00% 7,00% 7,00% 

Корректировка, руб./кв. м х 3 402 0 2 644 2 348 

 Другие характеристики (элементы), влия-

ющие на стоимость  

 Имеется площадка для манев-

рирования и стоянки для грузо-
вого и легкового транспорта  

 Имеется площадка для ма-

неврирования и стоянки для 
грузового и легкового транс-

порта  

 Имеется площадка для ма-

неврирования и стоянки для 
грузового и легкового транс-

порта  

 Имеется площадка для ма-

неврирования и стоянки для 
грузового и легкового транс-

порта  

 Имеется площадка для ма-

неврирования и стоянки для 
грузового и легкового транс-

порта  

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка, руб./кв. м х 0 0 0 0 

Корректировка на вид использования и (или) зонирование 

 Наиболее эффективное использование 

(позиционирование продавца)  

Складское с долей администра-

тивных  

Складское с долей админи-

стративных  

Складское с долей админи-

стративных  

Складское с долей админи-

стративных  

Складское с долей админи-

стративных  

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка, руб./кв. м х 0 0 0 0 

Относительная коррекция, % х 10,66% -18,59% 40,06% 41,87% 

Относительная коррекция, руб./кв. м х 5 178,5 -10 948,2 15 129,7 14 044,6 

Скорректированная цена по II группе 

элементов сравнения, руб./кв. м с НДС 

х 53 778 47 956 52 899 47 588 

Абсолютная валовая коррекция (без уче-

та скидки к цене предложения), % 

х 42% 37% 69% 46% 

1-ABS(суммарная корректировка) х 0,58  0,63  0,31  0,54  

Коэффициент вариации х 6%       

Разница между минимальным и макси-
мальным значением скорректированной 

стоимости 

х 12%       

Весовой коэффициент 100% 28% 31% 15% 26% 

Скорректированная цена, руб. за кв. м с 

НДС / Вклад объекта сравнения в стои-

мость оцениваемого объекта 

50 251 15 229 14 690 7 941 12 391 

Общая площадь улучшений, кв. м 11 085,0     

Итоговая стоимость с НДС, руб.  557 032 335     

Итоговая стоимость без НДС, руб.  466 062 77974     

 

 

                                                 

 
74 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 открытые источники информации. Объем доступных Оценщи-

ку рыночных данных об объектах-аналогах и правила отбора приведены в разделе анализа рынка. 

В случае несовпадения данных из объявления и информации, полученной в результате интервьюи-

рования, Оценщиком отдавался приоритет информации, полученной по результатам интервьюирования. 

Данные об объектах сравнения приведены в нижеследующей таблице. Принт-скрины Интернет-

страниц приведены в Приложении № 3 к Отчету. 
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Табл. 25. Описание объектов сравнения для оценки земельного участка
75

 

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 
Новосибирский, МО Толмачев-

ский сельсовет, с. Толмачево, 

ул. Колхозная 

Новосибирская область, р-н 
Новосибирский, МО Толмачев-

ский сельсовет, с. Толмачево, 

ул. Колхозная 

Новосибирская область, Верх-
Тулинский сельсовет, бизнес 

парк «Лидер» 

Новосибирская область, Толмачев-
ский сельсовет, Клещихинская про-

мышленная зона 

Территориальная зона Населенный пункт в ближай-
шей окрестности областного 

центра 

Населенный пункт в ближай-
шей окрестности областного 

центра 

Населенный пункт в ближай-
шей окрестности областного 

центра 

Населенный пункт в ближай-
шей окрестности областного 

центра 

Населенный пункт в ближайшей 
окрестности областного центра 

Местонахождение в преде-
лах населенного пункта 

Район крупной автомагистрали Район крупной автомагистрали Район крупной автомагистрали Район крупной автомагистрали Район крупной автомагистрали 

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 

В непосредственной близости от 

крупной автодороги 

Кадастровый номер 54:19:034102:510 54:19:034001:5698 54:19:034001:6125 54:19:062501:316376 54:19:034001:2300 

Тип объекта Условно свободный земельный 

участок 

Свободный земельный участок Свободный земельный участок Свободный земельный участок Свободный земельный участок 

Передаваемые имуществен-

ные права, ограничения 
(обременения) этих прав 

Право общей долевой соб-

ственности, ограничения 
(обременения) прав не учиты-

ваются 

Право собственности, ограни-

чения (обременения) прав не 
выявлены 

Право собственности, ограни-

чения (обременения) прав не 
выявлены 

Право собственности, ограни-

чения (обременения) прав не 
выявлены 

Право долгосрочной аренды, ограни-

чения (обременения) прав не выявле-
ны 

Условия финансирования 

состоявшейся или предпола-

гаемой сделки 

Нетипичные условия финанси-

рования отсутствуют 

Нетипичные условия финанси-

рования отсутствуют 

Нетипичные условия финанси-

рования отсутствуют 

Нетипичные условия финанси-

рования отсутствуют 

Нетипичные условия финансирова-

ния отсутствуют 

Условия продажи Нетипичные условия продажи 

отсутствуют 

Нетипичные условия продажи 

отсутствуют 

Нетипичные условия продажи 

отсутствуют 

Нетипичные условия продажи 

отсутствуют 

Нетипичные условия продажи отсут-

ствуют 

Время продажи 15 марта 2022 г. Март 2022 Март 2022 Март 2022 Март 2022 

Скидка к цене предложения х Предусмотрена Предусмотрена Предусмотрена Предусмотрена 

Общая площадь, сот. 201,90 50,00 200,00 146,0077 296,50 

Наличие строений на участке Расчет ведется без учета строе-

ний 

Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Наличие ж/д ветки Рядом с участком Отсутствует Отсутствует Отсутствует Рядом с участком 

Конфигурация и рельеф Удобные для строительства Удобные для строительства Удобные для строительства Удобные для строительства Удобные для строительства 

Инженерные коммуникации Водоснабжение (скважина), 

электроснабжение, канализация 

(септик), газоснабжение по 

границе участка 

Электроснабжение, водоснаб-

жение и газоснабжение по 

границе 

Электроснабжение, водоснаб-

жение и газоснабжение по 

границе 

Электроснабжение, водоснаб-

жение и газоснабжение по 

границе 

Электроснабжение, водоснабжение и 

газоснабжение на участке 

                                                 

 
75 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.  

76 К продаже представлена часть земельного участка с кадастровым номером 54:19:062501:3163 

77 Площадь аналога подбиралась максимально приближенной к площади оцениваемого объекта из представленных предложений 
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Характеристики / Объекты 

сравнения 

Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

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 Участок на 30% забетонирован 

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, 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, 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 населенных пунктов Земли промышленности, энергетики, 

транспорта, связи, радиовещания, 

телевидения, информатики, земли для 
обеспечения космической деятельно-

сти, земли обороны, безопасности и 

земли иного специального назначе-
ния 

Вид разрешенного использо-
вания 

Логистические комплексы Склады (6.9) Тяжелая промышленность (6.2) Производственная деятель-
ность(6.0) 

Для строительства складского ком-
плекса класса «А» ООО «Инвест-

Недвижимость» 

Наиболее эффективное ис-

пользование (позициониро-
вание продавца) 

Производственно-складская 

застройка 

Производственно-складская 

застройка 

Производственно-складская 

застройка 

Производственно-складская 

застройка 

Производственно-складская застрой-

ка 

Наличие движимого имуще-

ства, не связанного с недви-
жимостью 

Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 

Другие характеристики 

(элементы), влияющие на 

стоимость 

Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены Участок на 30% забетонирован 

Точная ссылка х https://www.avito.ru/novosibirsk/

zemelnye_uchastki/uchastok_50_

sot._promnaznacheniya_5654938
97 

https://www.dn-

nsk.ru/catalog/commercial_prope

rty/sale/p020502kz/ 

https://bpleader.ru/genplan-bpl/ https://www.avito.ru/novosibirsk/zemel

nye_uchastki/uchastok_297_ga_promna

znacheniya_1854679432 

Источник информации х  +7 (961) 225-13-88 Лысенко Марина Сергеевна 

 +7 (383) 363-18-18 

 +7 383 383 09 29  +7 (958) 737-67-51 

Цена предложения, руб. ? 2 500 000  11 000 000  8 760 000 23 760 000  

Цена предложения, руб./сот. ? 50 000  55 000  60 000  80 135  

Текст объявления  х Земельный участок промыш-

ленного назначения в районе 

Толмачевского шоссе. До 
участка проложена дорога, есть 

электрические мощности (по-

строена ЛЭП). По границе 
проходит газ. Ровной, прямо-

угольной формы- идеальное 

размещение любых объектов. 
Т.к. участок в собственности, а 

не аренде, вы избавлены от 

многих сложностей и рисков. 
Замечательно подходит под 

склад. Участок находится на 

Предлагается к продаже зе-

мельный участок на ул. Толма-

чевская под строительство 
производственно-складского 

комплекса. 700 метров от 1 

линии шоссе и остановки об-
щественного транспорта. Пло-

щадь от 2 Га до 29,7 Га. Кате-

гория земли - земли промыш-
ленности, энергетики, транс-

порта, связи, радиовещания, 

телевидения, информатики, 
земли для обеспечения косми-

ческой обесп. - для размещения 

Участок № 13-2 

Общая площадь: 1,46 Га 

Кадастровый номер: 
54:19:062501:3163 

Длина участка: 83 метров 

Ширина участка: 175 метров 
Категория земель: Земли насе-

ленных пунктов 

Минимально возможное коли-
чество: 50 соток 

Вид разрешенного использова-

ния: Производственная дея-
тельность (6.0) 

Стоимость сотки: 60 000 руб-

Продажа участка 2,97 га в Кле-

щихиской промзоне для строитель-

ства производственно-складского 
комплекса, склада, логистического 

терминала. Кад. номер: 

54:19:034001:2300. Кадастровая сто-
имость: 11 991 053 руб. Уточненная 

площадь: 29 650 кв. м. Адрес: обл. 

Новосибирская, р-н Новосибирский, 
Толмачевский сельсовет, Клещихин-

ская промышленная зона. Вид права: 

договор аренды на 49 лет до 2055г. 
Категория земель: Земли промыш-

ленности, энергетики, транспорта, 
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Характеристики / Объекты 

сравнения 

Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

границе г. Новосибирска, но 

относится к с. Толмачево и 
налог на землю в 10 раз меньше 

чем на соседних городских 

участках. На участке нет ника-
ких подземных коммуникаций, 

что существенно снижает сто-

имость строительства. Участок 
юридически чист, абсолютно 

безопасная процедура покупки. 
Возможно как уменьшение, так 

и увеличение площади участка. 

Кадастровый номер участка- 
54:19:034001:878. Рядом актив-

но строятся компании, ранее 

купившие у нас участки. Среди 
них крупнейший федеральный 

производитель мяса и мясных 

продуктов Мираторг, уже за-
кончил строительство крупного 

складского комплекса. Пожа-

луй, сейчас наша площадка 

земельных участков- наиболее 

активно осваиваемое под скла-

ды место Новосибирска. Про-
дажа от собственника, без ко-

миссии. 

складского комплекса. Разре-

шенное использование - объек-
ты складского назначения раз-

личного профиля. Строений на 

участке нет, визуально участок 
практически ровный, перепады 

высот не больше нескольких 

метров. На участке есть зоны 
насаждений, они отражены на 

приложенных документов. 
Технические условия: 

1) Электроэнергия. Вопрос по 

электричеству проработан, 
собственник планирует занять-

ся проведением ТУ при нахож-

дении покупателя. Возмож-
ность подключения и получе-

ния лимитов имеется. 

2) Газ. Рядом с участком нахо-
дится два собственника трубы, 

к обоим возможно подклю-

читься. Лимит до 300 кубов в 

час. Земля в собственности у 

ЮЛ (ООО). Цена за 5 500 000 

руб. за 1 Га. Возможен торг в 
зависимости от объема земель-

ного участка и схемы расчета. 

Комиссия агентству - 0%. 

лей 

Стоимость участка: 8 760 000 
рублей 

связи, радиовещания, телевидения, 

информатики, земли для обеспечения 
космической деятельности, земли 

обороны, безопасности и земли иного 

специального назначения. Разрешен-
ное использование: Склады и про-

мышленная недвижимость. Земель-

ный участок расположен юго-западе 
Новосибирска, в развитой промыш-

ленной зоне с хорошей транспортной 
доступностью. Участок полностью 

оснащен инженерными коммуника-

циями и автомобильными подъезд-
ными путями. Является частью круп-

ного действующего логистического 

комплекса с отдельным въездом. 
Параметры участка 185х165 метров. 

Рельеф ровный, участок правильной 

формы. Участок на 30% забетониро-
ван под контейнерную площадку. 

Вдоль участка имеется ЖД тупик. 

Технические условия (логистическо-

го комплекса): 

- электроснабжение 1 300 кВт 

- газоснабжение 806 м3/час 
- водоснабжение 67,5 м3/час 

- водоотведение индивидуальные 

очистные сооружения 

Информация, полученная в 
результате интервьюирова-

ния  

х На дату оценки к продаже 
представлен выделенный и 

оформленный земельный уча-

сток с кадастровым номером 
54:19:034001:5698 

Кадастровый номер 
54:19:034001:6125 

Право собственности. Межева-
ние и подведение инженерных 

коммуникаций (электроснаб-

жение, водоснабжение и газо-
снабжение) к границе участка 

входит в стоимость. Скидка к 

цене предложения предусмот-

рена. 

На участке имеются все коммуника-
ции (электроснабжение, водоснабже-

ние и водоотведение, газоснабжение) 

Местоположение объектов-аналогов уточнялось по данным Портала услуг «Публичная кадастровая карта» http://maps.rosreestr.ru/PortalOnline/. Сведения о комму-

никациях 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 показа-

тель стоимости за 1 сотку земельного участка. 

 

 

http://maps.rosreestr.ru/PortalOnline/
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Согласно п. 22е ФСО № 7 для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с ко-

торыми были совершены сделки или которые представлены на рынке для их совершения, обычно исполь-

зуются следующие элементы сравнения (сгруппированы
78

 Оценщиком в разбивке на последовательные и 

параллельные корректировки): 

 первая группа элементов сравнения (последовательные корректировки): 

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

o условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, 

условия кредитования, иные условия); 

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

лицами, иные условия); 

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

ценам предложений, иные условия); 

o наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью (компоненты стои-

мости, не входящие в состав недвижимости; иначе - расходы, сделанные сразу же 

после покупки); 

 вторая группа элементов сравнения (параллельные корректировки): 

o вид использования и (или) зонирование; 

o местоположение объекта; 

o физические характеристики, в том числе свойства земельного участка; 

o экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, 

состав арендаторов, иные характеристики); 

o другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 

Внесение корректировок по I группе элементов сравнения 

Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав. У оцениваемого зе-

мельного 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 площадь земельного участка, занятого 

складским объектом капитального строительства, влияние данного фактора незначительно и в рамках даль-

нейшего расчета наличие данного ограничения (обременения) не учитывается. Ввиду отсутствия достовер-

ной информации об ограничениях (обременениях) объектов-аналогов предполагается отсутствие таковых. 

Корректировка не требуется. 

Правом оцениваемого земельного участка является право общей долевой собственности. Согласно 

Федеральному закону от 29 ноября 2001 г. N 156-ФЗ (в действующей редакции) «Об инвестиционных фон-

дах», инвестиционный фонд - находящийся в собственности акционерного общества либо в общей долевой 

собственности физических и юридических лиц имущественный комплекс, пользование и распоряжение ко-

торым осуществляются управляющей компанией исключительно в интересах акционеров этого акционерно-

го 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 

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 долевой собственности не учитывается и приравнен к праву собственности. Все подо-

бранные объекты-аналоги предлагаются на праве собственности, кроме объекта-аналога №4, на который 

оформлено право долгосрочной аренды, требуется корректировка. 

                                                 

 
78 Согласно источнику: С. В. Грибовский. Оценка стоимости недвижимости: Учебное пособие. – М.: Маросейка, 2009. С. 86-91. 
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Рис. 48. Корректирующие коэффициенты на передаваемые права
79

 

Табл. 26. Корректировка на передаваемые имущественные права 

Показатель Оцениваемый объект Объект-аналог № 

1 

Объект-аналог 

№ 2 

Объект-аналог 

№ 3 

Объект-аналог № 

4 

Передаваемые иму-

щественные права, 
ограничения (обре-

менения) этих прав 

Право общей долевой 

собственности, огра-
ничения (обременения) 

прав не учитываются 

Право собственно-

сти, ограничения 
(обременения) 

прав не выявлены 

Право собствен-

ности, ограниче-
ния (обремене-

ния) прав не 

выявлены 

Право собствен-

ности, ограниче-
ния (обремене-

ния) прав не 

выявлены 

Право долгосроч-

ной аренды, огра-
ничения (обреме-

нения) прав не 

выявлены 

Величина корректи-
ровки, % 

х 0,00% 0,00% 0,00% 17,65% 
(=1/0,85-1) 

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). Под 

корректировкой цен на время понимается учет изменения цен на рынке с течением времени. Предложения 

по продаже объектов сравнения подобраны в период, максимально приближенный к дате оценки, и актуаль-

ны на дату оценки. Корректировка не требуется. 

При анализе возможной величины скидки на торг следует учитывать, что оцениваемый земельный 

участок расположен рядом с областным центром г. Новосибирск, численность которого более 1 млн чел. 

Так как какие-либо факторы, обуславливающие минимальную или максимальную величину торга, не 

выявлены, к расчетам принято среднее значение скидки на торг для земельных участков, расположенных в 

Новосибирске, в размере 9,00%
80

 (согласно п. 4.3.2 Отчета). 

Далее приведена корректировка цен объектов сравнения по I группе элементов сравнения.  

Табл. 27. 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. 

? 50 000 55 000 60 000 80 135 

Передаваемые имуще-

ственные права, ограни-

Право общей доле-

вой собственности, 

Право собствен-

ности, ограниче-

Право собствен-

ности, ограниче-

Право собственно-

сти, ограничения 

Право долгосроч-

ной аренды, огра-

                                                 

 
79 Справочник оценщика недвижимости-2020, 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, 
2020 г. 

80 Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга СРД № 29, ноябрь 2021, стр. 22, табл. 1.3.2 (Общество с ограниченной 

ответственностью «Научно-практический Центр Профессиональной Оценки (НЦПО)»), под редакцией кандидата технических наук 
Е. Е. Яскевича 
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Элемент сравнения Оцениваемый 

объект 

Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

Объект-аналог 

№4 

чения (обременения) 

этих прав 

ограничения 

(обременения) 
прав не учитыва-

ются 

ния (обременения) 

прав не выявлены 

ния (обременения) 

прав не выявлены 

(обременения) 

прав не выявлены 

ничения (обреме-

нения) прав не 
выявлены 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 17,65% 

Скорр. цена, руб./сот. х 50 000 55 000 60 000 94 276 

Условия финансирова-
ния состоявшейся или 

предполагаемой сделки, 

условия продажи 

Нетипичные усло-
вия отсутствуют 

Нетипичные усло-
вия отсутствуют 

Нетипичные усло-
вия отсутствуют 

Нетипичные усло-
вия отсутствуют 

Нетипичные усло-
вия отсутствуют 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорр. цена, руб./сот. х 50 000 55 000 60 000 94 276 

Дата продажи 15 марта 2022 г. мар.22 мар.22 мар.22 мар.22 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорр. цена, руб./сот. х 50 000 55 000 60 000 94 276 

Совершенная сдел-

ка/предложение 

сделка предложение предложение предложение предложение 

Скидка на торг, % х -9,00% -9,00% -9,00% -9,00% 

Скорр. цена, руб./сот. х 45 500 50 050 54 600 85 791 

Последовательные кор-
ректировки, суммарно 

х -9,00% -9,00% -9,00% 7,06% 

Скорректированная по 

последовательным 

элементам цена, 

руб./сот. 

х 45 500 50 050 54 600 85 791 

Корректировка на местоположение 

 

Рис. 49. Месторасположение оцениваемого объекта и объектов-аналогов (1-4) на карте 

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. Оценива-

емый объект и все объекты-аналоги расположены в населенных пунктах в ближайшей окрестности област-

ного центра, относятся к Новосибирской агломерации, которая включает поселения, экономически, соци-

ально и территориально тесно взаимосвязанные с г. Новосибирском, корректировка не требуется. 

Корректировка на расположение в пределах населенного пункта. Оцениваемый объект и все объек-

ты-аналоги расположены в районе крупных автомагистралей, корректировка не требуется.  
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Корректировка на расположение относительно автодорог. Расположение участка в непосред-

ственной близости от крупных автодорог оказывает положительное влияние на его стоимость. Оцениваемый 

объект и все объекты-аналоги расположены рядом с крупной автодорогой, корректировка не требуется. 

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 вносились корректировки. Поправка рассчитана с использование исследования Л. А. Лей-

фера. 

 

Рис. 50. Корректирующие коэффициенты для объектов земельных участков производственно-

складского назначения по фактору площади
81

 

Табл. 28. Расчет корректировок на площадь 

Показатель Оцениваемый 

объект 

Объект-аналог 

№ 1 

Объект-аналог 

№ 2 

Объект-аналог 

№ 3 

Объект-аналог 

№ 4 

Площадь, сот. 201,9 50,0 200,0 146,0 296,5 

Площадь, кв. м 20 190 5 000 20 000 14 600 29 650 

Величина корректировки, % х -6,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

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 учетом работ, произведен-

ных в рамках реализации Инвестиционного договора №6/9 от 07.07.2017 г., поэтому во избежание двойного 

учета все коммуникации оцениваемого объекта принимаются по границе участка. У всех объектов-аналогов 

инженерные коммуникации так же по границе участков, кроме объекта-аналога №4, который обеспечен 

коммуникациями, заведенными на участок, требуется корректировка. 

                                                 

 
81 Справочник оценщика недвижимости-2020, 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, 
2020 г. 
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Рис. 51. Корректирующие коэффициенты в зависимости от наличия коммуникаций
82

 

При проведении вебинара «Справочник оценщика недвижимости», Лейфером Л.А. и Крайниковой 

Т.В. 11 октября 2016 г. в 10:00
83

, были разъяснены вопросы касательно корректировки на коммуникации, 

расположенные на земельном участке и проходящие по границе участка. Автором используемого для введе-

ния корректировки Справочника Лейфером Л.А. было отмечено, что среднее значение корректировки, со-

гласно Справочнику, учитывает, что коммуникации заведены на земельный участок, однако использование 

минимального значения диапазона допустимо для учета коммуникаций, проходящих по границе участка. 

Табл. 29. Расчет корректировок на обеспеченность участка коммуникациями 

Вид коммуникаций Оцениваемый объект Объект-аналог 

№ 1 

Объект-аналог 

№ 2 

Объект-аналог 

№ 3 

Объект-аналог 

№ 4 

Инженерные комму-
никации 

Водоснабжение (сква-
жина), электроснабже-

ние, канализация (сеп-

тик), газоснабжение по 
границе участка 

Электроснаб-
жение, водо-

снабжение и 

газоснабжение 
по границе 

Электроснаб-
жение, водо-

снабжение и 

газоснабжение 
по границе 

Электроснаб-
жение, водо-

снабжение и 

газоснабжение 
по границе 

Электроснаб-
жение, водо-

снабжение и 

газоснабжение 
на участке 

Водоснабжение По границе По границе По границе По границе На участке 

Коэффициент 1,04 1,04 1,04 1,04 1,15 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% -9,57% 

Газоснабжение По границе По границе По границе По границе На участке 

Коэффициент 1,05 1,05 1,05 1,05 1,16 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% -9,48% 

Электроснабжение По границе По границе По границе По границе На участке 

Коэффициент 1,07 1,07 1,07 1,07 1,18 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% -9,32% 

Итого корректировка 

на инженерные ком-

муникации 

х 0,00% 0,00% 0,00% -28,37% 

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. В связи с этим во избежание двойного 

учета дополнительная корректировка ко всем объектам-аналогам, у которых внутренние автодороги и пло-

щадки отсутствуют, не требуется. Для определения вклада стоимости благоустройства в стоимость земель-

                                                 

 
82 «Справочник оценщика недвижимости - 2020. Земельные участки. Часть 2. Физические характеристики объекта. Характеристики, 

отражающие функциональное назначение объекта. Передаваемые имущественные права. Скидка на торг. Коэффициенты капитали-

зации», Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки под ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 2020 г. 

83 Источник данных: http://my.webinar.ru/event/connect/3760c1e516ac7434ac16e698b808d5af/%0D 
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ного участка далее Оценщик провёл расчет стоимости работ, произведенных в рамках реализации Инвести-

ционного договора №6/9 от 07.07.2017 г. Объект-аналог № 4 на 30% забетонирован, необходимо ввести кор-

ректировку для данного объекта-аналога. 

 

Рис. 52. Корректирующие коэффициенты в зависимости от благоустройства земельного участка и до-

рожной инфраструктуры
84

 

Табл. 30. Расчет корректировки на благоустройство участка 

Показатель Оцениваемый 

объект 

Объект-аналог 

№ 1 

Объект-аналог 

№ 2 

Объект-аналог 

№ 3 

Объект-аналог 

№ 4 

Благоустройство участка Рассчитывается 
отдельно 

Отсутствует Отсутствует Отсутствует Участок на 30% 
забетонирован 

Коэффициент 1,00  1,00 1,00 1,00 1,09 

Величина корректировки, % - 0,00% 0,00% 0,00% -2,48% 

(1/1,09-1)*30% 

Корректировка на наличие железнодорожной ветки на участке. У оцениваемого объекта ж/д ветка 

проходит в непосредственной близости, у подобранных объектов-аналогов ж/д ветка отсутствует. 

 

Рис. 53. Корректирующие коэффициенты в зависимости от обеспеченности участка железнодорожной 

веткой
85

 

Учитывая, что у оцениваемого объекта ж/д ветка проходит рядом, коэффициент принимается на 

минимальном уровне в размере 1,11 (для городов с численностью более 1 млн чел. (кроме г. Москва и г. 

Санкт Петербург)). 

Табл. 31. Расчет корректировок на благоустройство участка 

Показатель Оцениваемый 

объект 

Объект-аналог № 1 Объект-аналог 

№ 2 

Объект-аналог 

№ 3 

Объект-аналог № 4 

Наличие ж/д ветки Рядом с участком Отсутствует Отсутствует Отсутствует Рядом с участком 

Величина корректи-
ровки, % 

х 11,00% 
(=(1,11-1)×100%) 

11,00% 11,00% 0,00% 

                                                 

 
84 Аналитические исследования Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт», 01.01.2022 г., https://statrielt.ru/statistika-

rynka/statistika-na-01-01-2022g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2682-na-blagoustrojstvo-i-dorozhnuyu-infrastrukturu-zemelnykh-uchastkov-
korrektirovki-na-01-01-2022-goda 

85 Справочник оценщика недвижимости-2020, 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, 2020 г. 
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Корректировка на категорию земель и разрешенное использование. Оцениваемый участок и объек-
ты-аналоги № 1,2,4 относятся к одной и той же категории земель, а именно к категории земель промышлен-
ности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения 
космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения. Объект-
аналог №3 относится к землям населённых пунктов. Различия в продажах по фактору «Расположение объек-
та в черте населенного пункта» с функциональным использованием – под промышленную застройку или 
«Расположение объекта на землях промышленности, транспорта, связи...» на рынке объектов индустриаль-
ной 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 предназначены под промышленную застройку. 
Как правило, участки, расположенные на землях промышленности, примыкают к промзоне, расположенной 
в городской черте. В связи с этим ценообразование на вторичном рынке индустриальной недвижимости из-
начально формировалось безотносительно к категории земли, так как не требовало выделения новых земель 
для освоения, а включало в оборот уже построенные объекты.

86
 

В связи с вышесказанным, корректировка на категорию земель для объекта-аналога №3 не требуется. 
Оцениваемый земельный участок и все объекты-аналоги имеют производственно-складское назначение, 
корректировка на разрешенное использование не требуется. 

Корректировка на наиболее эффективное использование. Оцениваемый земельный участок предна-
значен для производственных целей, 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. 

Схема согласования откорректированных цен аналогов 

Стоимость С0 оцениваемого объекта по сравнительному подходу определяется как средневзвешенное 
значение откорректированных цен объектов-аналогов: 

   iiпр NЦC .0 , где: 

 
iпрЦ .
 – откорректированная цена аналога, 

 iN  – весовой коэффициент аналога. 

Весовой коэффициент определяется по принципу – чем меньше абсолютная валовая коррекция по 
второй группе элементов сравнения, тем больше вес. Таким образом, веса распределяются пропорционально 
сходству аналога с оцениваемым объектом. Расчет весовых коэффициентов производится по формуле:  

𝑁𝑖 =
1−𝑎𝑛

А
, где:  

 Ni – весовой коэффициент n-го аналога; 

 a
n
 – абсолютная валовая коррекция аналога (сумма модулей корректировок); 

 А – сумма разниц (1-а
n
). 

Итоговое значение корректировок и скорректированных цен предложений аналогов приведены да-

лее. 

 

                                                 

 
86 Обзор рынка промышленной (индустриальной) недвижимости, проведенный Swiss Appraisal, 
https://www.marketing.spb.ru/mr/realestate/industrial_realestate.htm 
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Табл. 32. 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 срав-

нения стоимостной показатель, руб./сот. 

х 45 500 50 050 54 600 85 791 

Корректировки на местоположение объекта 

Местоположение Новосибирская область, Новоси-
бирский район, МО Толмачев-

ский сельсовет 

Новосибирская область, р-н 
Новосибирский, МО Толма-

чевский сельсовет, с. Толма-

чево, ул. Колхозная 

Новосибирская область, р-н 
Новосибирский, МО Толма-

чевский сельсовет, с. Толма-

чево, ул. Колхозная 

Новосибирская область, 
Верх-Тулинский сельсовет, 

бизнес парк «Лидер» 

Новосибирская область, 
Толмачевский сельсовет, 

Клещихинская промышлен-

ная зона 

Территориальная зона Населенный пункт в ближайшей 

окрестности областного центра 

Населенный пункт в бли-

жайшей окрестности област-

ного центра 

Населенный пункт в бли-

жайшей окрестности област-

ного центра 

Населенный пункт в бли-

жайшей окрестности област-

ного центра 

Населенный пункт в бли-

жайшей окрестности област-

ного центра 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка, руб./сот. х 0 0 0 0 

Местонахождение в пределах населенно-

го пункта 

Район крупной автомагистрали Район крупной автомаги-

страли 

Район крупной автомаги-

страли 

Район крупной автомаги-

страли 

Район крупной автомаги-

страли 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка, руб./сот. х 0 0 0 0 

Расположение относительно автомаги-

стралей 

В непосредственной близости от 

крупной автодороги 

В непосредственной близо-

сти от крупной автодороги 

В непосредственной близо-

сти от крупной автодороги 

В непосредственной близо-

сти от крупной автодороги 

В непосредственной близо-

сти от крупной автодороги 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка, руб./сот. х 0 0 0 0 

Корректировки на физические характеристики объекта 

Площадь, сот. 201,90 50,00 200,00 146,00 296,50 

Корректировка, % х -6,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка, руб./сот. х -2 730 0 0 0 

Наличие строений на участке Расчет ведется без учета строе-
ний 

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), 

электроснабжение, канализация 

(септик), газоснабжение по гра-
нице участка 

Электроснабжение, водо-

снабжение и газоснабжение 

по границе 

Электроснабжение, водо-

снабжение и газоснабжение 

по границе 

Электроснабжение, водо-

снабжение и газоснабжение 

по границе 

Электроснабжение, водо-

снабжение и газоснабжение 

на участке 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% -28,37% 

Корректировка, руб./сот. х 0 0 0 -24 339 

Корректировка на экономические характеристики объекта 

Организованные подъездные пути Асфальтированные подъездные 
пути 

Асфальтированные подъезд-
ные 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 

Благоустройство участка Рассчитывается отдельно Отсутствует Отсутствует Отсутствует Участок на 30% забетониро-
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Элемент сравнения Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

ван 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% -2,48% 

Корректировка, руб./сот. х 0 0 0 -2 125 

Наличие ж/д ветки Рядом с участком Отсутствует Отсутствует Отсутствует Рядом с участком 

Корректировка, % х 11,00% 11,00% 11,00% 0,00% 

Корректировка, руб./сот. х 5 005 5 506 6 006 0 

Корректировка на вид использования 

и (или) зонирование 

          

Категория земель 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 промышленности, 

энергетики, транспорта, свя-
зи, радиовещания, телевиде-

ния, информатики, земли для 
обеспечения космической 

деятельности, земли оборо-

ны, безопасности и земли 
иного специального назначе-

ния 

Земли промышленности, 

энергетики, транспорта, свя-
зи, радиовещания, телевиде-

ния, информатики, земли для 
обеспечения космической 

деятельности, земли оборо-

ны, безопасности и земли 
иного специального назначе-

ния 

Земли населенных пунктов Земли промышленности, 

энергетики, транспорта, свя-
зи, радиовещания, телевиде-

ния, информатики, земли для 
обеспечения космической 

деятельности, земли оборо-

ны, безопасности и земли 
иного специального назначе-

ния 

Вид разрешенного использования Логистические комплексы Склады (6.9) Тяжелая промышленность 

(6.2) 

Производственная деятель-

ность(6.0) 

Для строительства складско-

го комплекса класса «А» 
ООО «Инвест-

Недвижимость» 

Наиболее эффективное использование 
(позиционирование продавца) 

Производственно-складская 
застройка 

Производственно-складская 
застройка 

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 

Относительная коррекция, % х 5,00% 11,00% 11,00% -30,85% 

Относительная коррекция, руб./сот. х 2 275  5 506  6 006  -26 464  

Абсолютная валовая коррекция (без 

учета скидки к цене предложения), % 

х 17,00% 11,00% 11,00% 48,49% 

Скорректированная стоимость, 

руб./сот. 

х 47 775 55 556 60 606 59 327 

1-ABS(суммарная корректировка) х 83% 89% 89% 52% 

Коэффициент вариации х 10%       

Разница между минимальным и макси-

мальным значением скорректированной 

стоимости 

х 21%       

Весовой коэффициент 100,0% 26,56% 28,48% 28,48% 16,48% 

Удельная стоимость, руб./сот. 55 549 12 689 15 822 17 260 9 778 

Площадь земельного участка, сот. 201,9     

Итоговая стоимость прав на земель-

ный участок, руб. 

11 215 343     

Итоговая стоимость прав на земель-

ный участок округленно до тысяч 

рублей, руб. 

11 215 000     
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6.3. Затратный подход 

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с 

учетом износа и устареваний. 

Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует достоверная ин-

формация, позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство либо замещение объекта 

оценки. 

В рамках затратного подхода применяются различные методы, основанные на определении затрат 

на создание точной копии объекта оценки или объекта, имеющего аналогичные полезные свойства. Крите-

рии признания объекта точной копией объекта оценки или объектом, имеющим сопоставимые полезные 

свойства, определяются федеральными стандартами оценки, устанавливающими требования к проведению 

оценки отдельных видов объектов оценки и (или) для специальных целей. 

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 Инвестицион-

ному договору №6/9 от 07.07.2017 г., не представляется определить рыночным (сравнительным) подходом 

(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.  

В рамках затратного подхода, выделяют следующие этапы определения стоимости: 

1. Сбор информации об Объекте оценки (сведения о затратах на приобретение транспортировку, 

сборку и др.) и об аналогичных оцениваемому или идентичных Объектах (сведения об их ценах, 

основных характеристиках и параметрах); 

2. Анализ Объекта оценки (анализ калькуляции). Выделение, при необходимости, из целого Объекта 

его составных частей (например, отдельные станки и оборудование из технологического комплек-

са или цеха, составные части персонального компьютера и т.д.); 

3. Изучение зависимости между ценами на Объекты-аналоги и их параметрами; 

4. Подбор для каждого оцениваемого Объекта наиболее подходящего метода оценки и проведение 

необходимых расчетов для определения стоимости; 

5. Определение для каждого Объекта оценки потерь стоимости в результате всех видов износа (фи-

зического износа, функционального и экономического устаревания); 

6. Определение рыночной стоимости или иной стоимости с учетом совокупного износа. 

Методы определения затрат, в рамках затратного подхода, делят на 2 группы: 

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

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

 метод поэлементного расчета затрат, который заключается в суммировании стоимостей от-

дельных элементов Объекта оценки, затрат на их приобретение, транспортировку и сборку 

с учетом прибыли; 

 метод анализа и индексации имеющихся калькуляций, который заключается в определении 

стоимости путем индексирования статей затрат, входящих в калькуляцию, по экономиче-

ским элементам (затрат на материалы, комплектующие изделия, зарплату рабочих и кос-

венные расходы), приводя их тем самым к современному уровню цен; 
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 метод укрупненного расчета себестоимости, который заключается в определении стоимости 

путем расчета полной себестоимости изготовления по укрупненным нормативам производ-

ственных затрат с учетом рентабельности производства. 

2. Методы, основанные на способах косвенного определения затрат, применяются для оценки 

стоимости универсальных машин и оборудования, а также специализированного оборудования, 

изготовленного на базе универсального. К ним относятся: 

 метод замещения или аналого-параметрический метод, который основан на принципе за-

мещения и заключается в подборе Объектов, аналогичных оцениваемому имуществу по по-

лезности и функциям. Этот метод позволяет на основании известных стоимостей и технико-

экономических характеристик Объектов-аналогов рассчитывать стоимость оцениваемого 

Объекта; 

 индексный метод (по трендам изменения цен); 

 метод удельных ценовых показателей заключается в расчете стоимости на основе удельных 

ценовых показателей, т.е. цены, приходящейся на единицу главного параметра (производи-

тельности, мощности и т.д.), массы или объема. 

В рамках данного Отчета используется метод замещения. Заказчиком предоставлена информация о 

величине затрат на воспроизводство выполненных работ по земляным работам и благоустройству земельно-

го участка на дату оценки. На основании Сводного сметного расчета стоимости строительства от 24 ноября 

2020 г. по состоянию на 3 квартал 2020 г. общая величина затрат составила 159 331 485,94 руб. без НДС. 

Расчет затрат на воспроизводство на дату оценки производится умножением стоимости выполнен-

ных работ в ценах на 3 квартал 2020 г. на корректирующий индекс. Расчет корректирующего индекса в рам-

ках настоящего расчета Оценщик произвел в соответствии с данными Межрегионального информационно-

аналитического бюллетеня «Индексы цен в строительстве» № 117 (Ко-Инвест, октябрь 2021 г.)
87

. 

Табл. 33. Расчет индекса пересчета в цены на дату оценки 

Показатель Значение 

Средний индекс цен на строительно-монтажные работы для Новосибирской области на 3 квартал 

2020 г., по сравнению с фактическим ценами на 01.01.2000 г. (без НДС) 

10,496 

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)88 

11,431 

Индекс пересчета в цены на дату оценки (расчет Оценщика) 1,089 

Табл. 34. Расчет затрат на воспроизводство 

Показатель Значение 

Стоимость выполненных работ по благоустройству и земляным работам по состоянию на 
3 квартал 2020 г. без НДС, руб.  

159 331 485,94 

Индекс пересчета в цены на дату оценки 1,089 

Затраты на воспроизводство выполненных работ по земляным работам и благоустройству, 

руб. без НДС на дату оценки 

173 524 982,45 

Определение прибыли предпринимателя 

Прибыль предпринимателя (ПП) определяется как сумма, которую предприниматель ожидает полу-

чить в виде премии за использование своего капитала. Прибыль предпринимателя зависит от ставки дохода 

на капитал, объема и динамики вложения денежных средств по этапам строительства, продолжительности 

строительства, инвестиций в приобретение прав на земельный участок. 

                                                 

 
87 Принт-скрины приведены в Приложении № 3 к Отчету 

88 Так как между датой оценки и датой, по состоянию на которую определен индекс (на декабрь 2021 года), прошло не более 

1 квартала, Оценщик принимает полученный индекс как актуальный на дату оценки 
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Рис. 54. Данные о размере годовой нормы прибыли предпринимателя
89

 

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 17%. 

Расчет величины прибыли оцениваемого объекта производится по следующей формуле: 

ПП=(ППг
t/12

-1)×100% = (1,17
17/12

-1)×100% = 24,91%, где: 

 ПП – прибыль предпринимателя для оцениваемого объекта, %; 

 ППг – размер годовой нормы прибыли предпринимателя для аналогичных объектов, %; 

 t – срок строительства оцениваемого объекта, мес. 

Срок строительства оцениваемого объекта принимается согласно СНиП 1.04.03-85 Нормы продолжи-

тельности строительства и задела в строительстве предприятий зданий и сооружений часть 2, раздел Е Тор-

говля и общественное питание (Склад непродовольственных товаров, складская площадь 15 000 кв. м., объ-

ем 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. 35. Затраты на воспроизводство с учетом ПП 

Показатель Значение 

Затраты на воспроизводство выполненных работ по земляным работам и благоустройству, 
руб. без НДС на дату оценки 

173 524 982,45 

Прибыль предпринимателя, % 24,91% 

Затраты на воспроизводство (с учетом прибыли предпринимателя), без НДС, руб. 216 749 770,66 

Определение износа и устареваний 

Величина износа и устареваний определяется как потеря стоимости в результате физического износа, 

функционального и внешнего (экономического) устареваний. 

Физический износ - это потеря стоимости за счет физического разрушения строительных конструкций 

и материалов в процессе эксплуатации. Он выражается в старении и изнашивании, разрушении, гниении, 

ржавлении, поломке и конструктивных дефектах. Наиболее распространенными методами оценки физиче-

ского износа являются: 

                                                 

 
89 Справочник оценщика недвижимости-2021. Производственно-складская недвижимость. Текущие и прогнозные характеристики для 

доходного подхода. Под ред. Л. А. Лейфера. Приволжский центр финансового консалтинга и оценки. Н. Новгород, 2021 г. (табл. 19, 

стр. 56) 
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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 15.06.2016 г. N 289 «Об 

утверждении статистического инструментария для организации федерального статистического наблюдения 

за наличием и движением основных фондов (средств) и других нефинансовых активов, Табл. 1. Шкала экс-

пертных 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. 36. 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 пребывало в недолгой эксплу-

атации, в очень хорошем состоянии (не требуется ремонт) 

от 5 до 10 

Мелкие повреждения, как во внутренних помещениях, так и снаружи (не 

требуется 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 - Удовлетворительное Повреждения, как во внутренних помещениях, так и снаружи, в т. ч. инже-

нерных 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 - Неудовлетворительное Здание/сооружение оказалось не пригодно для эксплуатации в существу-

ющем виде и подлежит модернизации, реконструкции или сносу 

от 75 до 100 

Учитывая незначительные сроки эксплуатации (улучшения земельного участка проводились в 2018 

году, и фактически являются практически новыми объектами в очень хорошем состоянии) степень износа 

принимается равной 7,5% (среднее значение диапазона «2-очень хорошее состояние») для улучшений зе-

мельного участка с учетом года постройки и стандартных сроков службы. 

Функциональное устаревание (обесценение) - 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 устаревание - это потеря стоимости, обусловленная влиянием внешних факторов. 

Экономическое устаревание может быть вызвано целым рядом причин, таких как: общеэкономические или 

внутриотраслевые изменения, в том числе сокращение спроса на определенный вид продукции и сокраще-

ние предложения или ухудшение качества сырья, рабочей силы, вспомогательных систем, сооружений и 

коммуникаций; а также правовые изменения, относящиеся к законодательству, муниципальным постанов-

лениям, зонированию и административным распоряжениям. В отношении рассчитываемых объектов при-

знаки экономического устаревания не выявлены. 

Накопленный износ определяется по формуле:  

И накопл = 1 - (1 - КФИ) × (1 - КФУ) × (1 - КВНЕШ). 
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Табл. 37. Итоговый расчет стоимости затратным подходом 

Показатель Значение 

Затраты на воспроизводство (с учетом прибыли предпринимателя), без НДС, руб. 216 749 770,66 

Физический износ 7,5% 

Функциональное устаревание 0% 

Внешнее устаревание 0% 

Совокупный износ и устаревания 7,5% 

Стоимость строительства с учетом прибыли предпринимателя и совокупного износа, руб. без НДС 200 493 538 

Справедливая стоимость земельного участка как незастроенного (округленно до тысяч рублей), руб., 

НДС не облагается90 

11 215 000 

Справедливая стоимость земельного участка с учетом стоимости работ, произведенных при реализа-
ции Инвестиционного договора №6/9 от 07.07.2017 г. 

211 708 538 

6.4. Доходный подход  

При использовании доходного подхода стоимость объекта недвижимости определяется на основе 

ожидаемых будущих доходов, которые может принести оцениваемый объект. Основные принципы оценки 

доходной недвижимости – принцип ожидания (основной методообразующий принцип) и принцип замеще-

ния. 

Принцип ожидания гласит, что стоимость объекта недвижимости определяется текущей стоимо-

стью всех его будущих доходов на протяжении всей оставшейся экономической жизни объекта и при усло-

вии его использования наиболее эффективным образом. 

В соответствии с принципом замещения максимальная стоимость объекта не должна превышать 

наименьшей цены, по которой может быть приобретен другой аналогичный объект с аналогичной доходно-

стью (аналог экономического принципа альтернативности инвестиций). 

К оценке Объекта оценки применен доходный подход, т. к. существует возможность опреде-

лить компоненты доходов и расходов от эксплуатации оцениваемого имущества, оценить риск вло-

жений инвестиций в них. 

6.4.1. Обоснование выбора метода расчета и последовательность определения 

стоимости в рамках доходного подхода 

В рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом прямой капи-

тализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом капитализации по расчетным моде-

лям. 

При использовании метода прямой капитализации доходов осуществляется оценка и анализ чисто-

го операционного дохода от объекта недвижимости при условии, что объект находится в стадии генерации 

типичных доходов, и для преобразования дохода в текущую стоимость чистый операционный доход делится 

на ставку капитализации: 

𝑉 =  
𝐼

𝑅
, где: 

 I – чистый операционный доход; 

 R- ставка капитализации; 

 V- рыночная стоимость объекта по доходному подходу. 

В методе капитализации доходов по норме отдачи на капитал выполняется прогноз чистого опера-

ционного дохода в процессе использования объекта недвижимости, включая чистый доход от реверсии в 

конце прогнозного периода, оценку ставки дисконтирования и определение суммы текущих стоимостей 

этих доходов. Существует две разновидности данного метода: 

Метод дисконтирования денежных потоков предполагает представление доходов, расходов и фак-

торов дисконтирования в явном виде для каждого года использования объекта. 

                                                 

 
90Рассчитано в разделе 6.2. данного Отчета 
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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- рыночная стоимость объекта по доходному подходу; 

 k-прогнозный период (лет); 

 r- период создания или преобразования оцениваемого объекта; 

 Eq- затраты q-го периода, связанные с созданием или преобразованием оцениваемого объ-

екта; 

 Iq-прогнозируемые чистые операционные доходы; 

 Vk- прогнозируемая стоимость реверсии (доход от продажи объекта в конце прогнозного 

периода); 

 Yq- норма прибыли q-го года, используемая для дисконтирования дохода этого года в теку-

щую стоимость (ставка дисконтирования). 

Метод капитализации доходов по расчётным моделям – метод капитализации доходов по норме 

отдачи на капитал, при котором для оценки рыночной стоимости наиболее типичный годовой доход преоб-

разуется в стоимость с использованием формализованных расчётных моделей дохода и стоимости, получен-

ных на основе анализа тенденций их изменения в будущем. 

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.  

Ниже описаны основные этапы применения метода дисконтирования денежных потоков. 

 Определение длительности прогнозного периода: 

В качестве прогнозного берется период, в течение которого стабилизируются темпы роста доходов 

предприятия от объекта недвижимости. Предполагается, что в постпрогнозный период должны иметь место 

стабильные долгосрочные темпы роста или одноуровневый бесконечный поток доходов.  

 Прогноз расходов: 

Прогноз расходов строится на основе анализа ретроспективных показателей, тенденций, структуры 

расходов, а также анализа инфляционных ожиданий, отраслевых прогнозов и достигнутых показателей.  

 Прогноз доходов: 

Прогноз выручки от реализации строится как на анализе ретроспективных показателей (номенкла-

тура выпускаемой продукции, объемы производства и цены, темпы роста выручки, мощности предприятия), 

так и на основе прогнозных величин (темпы инфляции, перспективы и возможные последствия капитальных 

вложений, ситуация в экономике и отрасли и т.д.). При этом прогноз доходов должен быть логически совме-

стим с ретроспективными данными. 

 Расчет величины денежного потока для каждого года прогнозного и постпрогнозного 

периодов: 

Денежный поток представляет собой разницу между спрогнозированными доходами и расходами.  
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 Определение ставки дисконтирования: 

Ставку дисконтирования следует определять, как ожидаемую ставку дохода по имеющимся альтер-

нативным вариантам инвестиций с сопоставимым уровнем риска. То есть, соответствующая ставка дискон-

тирования может рассматриваться как альтернативная стоимость капитала, т.е. ставка дохода по другим, 

сопоставимым вариантам инвестирования. Это будет та ожидаемая ставка дохода на капитал, которая, по 

мнению инвесторов, соответствует рискам, связанным с инвестициями в оцениваемые объекты.  

 Расчет величины текущей стоимости денежных потоков в прогнозном периоде:  

Текущая стоимость денежного потока определяется как разница между потенциальными валовыми 

доходами от реализации и расходами, полученными в каждом году прогнозного периода и в постпрогноз-

ном периоде.  

 Расчет терминальной (постпрогнозной) стоимости и ее текущей стоимости в постпро-

гнозном периоде: 

Определение стоимости в постпрогнозный период основано на предпосылке о том, что имущество 

способно приносить доход и по окончании прогнозного периода. Предполагается, что по окончании про-

гнозного периода доходы бизнеса стабилизируются, и в остаточный период будут иметь место стабильные 

долгосрочные темпы роста или бесконечно равномерные доходы. 

6.4.2. Определение длительности 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). 

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; 

 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 принят в размере 3-5 лет. 

Исходя из имеющихся данных, выбран прогнозный период, равный 3,79
91

 года (исходя из даты 

оценки – 15 марта 2022 г.). Последний год прогнозного периода – 2025 г. Учитывая, что заключенный 

договор аренды имеет условия, соответствующие рыночным данным, его продление так же возможно 

на рыночных условиях или возможно заключение договора аренды с новым арендодателем на рыночных 

условиях, исходя из экономически целесообразного и наиболее эффективного использования объекта 

недвижимости, на конец прогнозного периода и постпрогнозный период, Оценщик допускает, что бу-

дет действовать аналогичный договор аренды (продлен текущий или заключен новый). 

                                                 

 
91 0,79года – доля года с даты оценки (15 марта 2022 г.)  по 31 декабря 2022 г. 
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6.4.3. Прогноз расходов 

Согласно п. 4.1.2 Долгосрочного договора аренды помещений по адресу: Новосибирская область, 

район Новосибирский, сельсовет Толмачевский, от 14 мая 2018 г.   Арендатор обязуется выплачивать Арен-

додателю операционные расходы
92

 за Помещения: 

 Операционные расходы 1 из расчета 550 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 340 рублей в год за один кв. м Помещений, не включая 

НДС. 

 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 обя-

зуется 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. 

Согласно Сборнику рыночных корректировок СРК-2021 

Согласно Сборнику рыночных корректировок СРК-2021 операционные расходы (с коммунальными 

платежами) для производственно-складской недвижимости класса А, расположенной в Московской области, 

составляют 1 950 – 3 040 руб./кв. м/год с НДС или ≈1 625- 2 533 руб./кв. м/год без НДС.  

                                                 

 
92 Не включают в себя коммунальные платежи 
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Рис. 55. Средние годовые величины операционных и эксплуатационных расходов, руб./кв. м/год с 

НДС
93

 

Коммунальные платежи в структуре операционных расходов складской недвижимости класса А со-

ставляют 26%.  

                                                 

 
93 Источник: Сборник рыночных корректировок СРК-2021, Научно-практический Центр Профессиональной Оценки (НЦПО), г. 

Москва, 2021 г. 



 

ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 
ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА 

 

 

110 

 

Рис. 56. Состав операционных расходов для складских объектов класса А
94

 

Таким образом получаем, что среднерыночные операционные расходы без учета коммунальных 

платежей составляют: 

1 625 руб./кв. м/год без НДС × (1-26%) = 1 203 руб./кв. м/год без НДС. 

2 533 руб./кв. м/год без НДС × (1-26%) = 1 875 руб./кв. м/год без НДС. 

Согласно аналитическим материалам Knight Frank 

 

 

 

Рис. 57. Операционные расходы, руб./кв. м/год без НДС
95

 

                                                 

 
94 Источник: Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на 
территории Московского региона (Москва и Московская область), 5-е издание, ABN Group, 01.01.2022 г. 
95 Рынок складской недвижимости Московского региона, 2021год, https://kf.expert/publish/rynok-skladskoj-nedvizhimosti-moskovskogo-

regiona-2021 
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Согласно аналитическим материалам ILM 

 

Рис. 58. Операционные расходы, руб./кв. м/год без НДС
96

 

Таким образом, размер операционных расходов по различным источникам колеблется от 950 до 

1 875 руб. без учета НДС за кв. м в год. 

Согласно справочным материалам Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт 

Далее Оценщик анализирует уровень расходов производственно-складских объектов согласно Ана-

литическому исследованию Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт по состоянию на 

01.01.2022 года. 

 

Рис. 59. Операционные расходы при управлении коммерческой недвижимостью
97

 

                                                 

 
96 Рынок складской недвижимости | Московский регион, 2021 год, https://ilm.ru/sites/default/files/2021-

12/rynok_skladskoy_nedvizhimosti_mo_2021_1.pdf 
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По представленным выше данным, диапазон операционных расходов для складских объектов по раз-

личным источникам составляет от 18 до 34%, в среднем 25%. 

Согласно проведенным Оценщикам расчетам, операционные расходы составляют 19,63% 

(10 635 297,12 руб. 
98

/ 54 186 522,68 руб.
99

). 

Согласно данным Справочника коэффициентов, применяемых для определения стоимости объ-

ектов недвижимости, расположенных на территории Московского региона (Москва и Московская об-

ласть) для складской недвижимости операционные расходы без учета коммунальных платежей составляют 

от 17,05% до 29,02%. 

 

Рис. 60. Операционные расходы при управлении коммерческой недвижимостью
100

 

Вывод  

Величина компенсируемых операционных расходов без учета коммунальных платежей согласно за-

ключенному Долгосрочному договору аренды составляет ≈ 950 руб./кв. м/год без НДС
101

 или 19,63% от дей-

ствительного валового дохода. Данная величина входит в рыночный диапазон данных об операционных 

расходах и по устным данным правообладателя полностью компенсирует фактические расходы
102

. Таким 

образом, Оценщик пришел к выводу, что компенсируемые арендодателем операционные расходы в доста-

точной мере соответствуют среднерыночным условиям, в связи с чем без дополнительных корректировок к 

дальнейшему расчету может быть принята только чистая арендная плата, т.е. расходы в рамках модели рас-

четов настоящего Отчета не участвуют.  

                                                                                                                                                             

 
97 Аналитические исследования Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт на 01.01.2022 года, https://statrielt.ru/statistika-
rynka/statistika-na-01-01-2022g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/2700-operatsionnye-raskhody-pri-upravlenii-kommercheskoj-

nedvizhimostyu-na-01-01-2022-goda 

98 = 11 271,07  кв. м × (550 руб./кв. м + 393,59 руб./кв. м) 
99 = 43 048 181,91   (действительный валовый доход с 15 марта 2022 г. по 31 декабря 2022 г.) / 0,79(соответствующий доле года пери-

од) 
100 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории 
Московского региона (Москва и Московская область), 5-е издание, Москва, 01.01.2022, ABN Group 

101 Операционные расходы 1 в размере 550 руб./кв. м/год без НДС + Операционные расходы 2 в размере 393,59 руб./кв. м/год без НДС, 

где величина 393,59 руб./кв. м/год рассчитана путем ежегодной индексации 5% согласно условиям Долгосрочного договора аренды 
102 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.  
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6.4.4. Прогноз доходов 

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 зданий
103

. Таким образом, имеется ввиду ANSI/BOMA 

Z65.2-2012 (для промышленных зданий). 

Табл. 38. Краткая характеристика ANSI/BOMA Z65.2-2012
104

 

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 использующимся 

подходом к измерению площади складских и промышленных 
комплексов. 

Согласно этому методу, измерение площади здания производится 

по внешней границе наружных стен — линии измерения (Measure 
Line). Поэтому некоторые элементы складских и промышленных 

комплексов, такие как: навесы, внешние открытые лестницы, 

пандусы, открытые платформы разгрузки — исключаются из 
расчета, если они выходят за ее пределы. 

При расчете площади здания по методу Б (Method B) линия изме-

рения проходит по самой внешней его границе — по периметру 

кровли. Метод Б, как правило, предназначен для складских про-
мышленных сооружений, находящихся в более теплом климате. 

Важные замечания: 

 Линия обмера (Measure Line) в промышленном стандарте заменяет понятие доминантной части (Dominant Portion) из стандарта 
БОМА для офисных зданий. В методе А линия обмера проходит по внешней поверхности ограждающих стен, в методе Б по 

периметру кровли. 

 Стандарт рекомендует использовать ANSI/BOMA Z65.1-2010 для офисных зданий, если в здании преобладают офисные пло-
щади. 

 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. Как было отмечено выше, в п. 6.4.3 Отчета, все расходы 

собственника 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. 

                                                 

 
103 Источник: Industrial Buildings: Standard Methods of Measurement (ANSI/BOMA Z65.2 – 2012), http://boma-
standard.ru/industrial_boma.html 
104 Источник: Industrial Buildings: Standard Methods of Measurement (ANSI/BOMA Z65.2 – 2012), http://boma-

standard.ru/industrial_boma.html 
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Табл. 39. Величины арендных ставок  Помещений согласно Долгосрочному договору аренды помеще-

ний по адресу: Новосибирская область, район Новосибирский, сельсовет Толмачевский, от 14 мая 

2018 г.   

Наименование Площадь (БТИ), 

кв. м (количе-

ство машино-

мест, шт.) 

Площадь BOMA, кв. м 

(количество машино-

мест, шт.) 

Ставка, руб. кв. м/год 

(руб./машиноместо/год), 

(без НДС) 

с 14 мая 2021 г. по 14 мая 

2022 г. 

Складские помещения 9 062,90 9 274,41 4 167,45 

Офисные помещения 771,00 767,82 8 682,19 

Помещение зарядной 77,40 72,13 8 682,19 

Помещение антресоли 1 126,30 1 156,71 4 167,45 

Машиноместо (грузовые автомобили) 10 104 186,25 

Машиноместо (легковые автомобили) 9 34 728,75 

Согласно п. 4.1.4  Долгосрочного договора аренды помещений по адресу: Новосибирская область, 

район Новосибирский, сельсовет Толмачевский, от 14 мая 2018 г.  Стороны особо оговорили, что ежегодно, 

начиная со 2 (второго) года с Даты начала Срока аренды и далее ежегодно в аналогичную дату каждого года 

в течение Срока аренды Базовая арендная плата, Операционные расходы 2 и Плата за парковку увеличива-

ется на показатель 5 (пять) % в год.  

Табл. 40. Расчет арендных ставок  Помещений согласно Долгосрочному договору аренды помещений 

по адресу: Новосибирская область, район Новосибирский, сельсовет Толмачевский, от 14 мая 2018 г.  

с учетом ежегодной индексации 

Наименование Площадь 

BOMA, кв. м 

(количество 

машиномест, 

шт.) 

Ставка, руб. 

кв. м/год 

(руб./машин

оместо/год), 

(без НДС) 

Темп 

индек-

сации, 

% в год 

Ставка, руб. кв. м/год (руб./машиноместо/год), (без 

НДС) 

1-й год с даты начала Срока аренды (14 мая 2018 г.)  с 14 мая 2019 г. с 14 мая 2020 г. с 14 мая 2021 г. 

Складские помещения 9 274,41 3 600,00 5% 3 780,00 3 969,00 4 167,45 

Офисные помещения 767,82 7 500,00 5% 7 875,00 8 268,75 8 682,19 

Помещение зарядной 72,13 7 500,00 5% 7 875,00 8 268,75 8 682,19 

Помещение антресоли 1 156,71 3 600,00 5% 3 780,00 3 969,00 4 167,45 

Машиноместо (грузовые 
автомобили) 

10 90 000,00 5% 94 500,00 99 225,00 104 186,25 

Машиноместо (легковые 

автомобили) 

9 30 000,00 5% 31 500,00 33 075,00 34 728,75 

Операционные расходы 1 11 271,07 550,00 - 550,00 550,00 550,00 

Операционные расходы 2 11 271,07 340,00 5% 357,00 374,85 393,59 

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.  
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Табл. 41. Объем доступных Оценщику рыночных данных об объектах-аналогах 

№ 

п/

п 

Местоположение Класс 

каче-

ства 

Общая 

площадь, 

кв. м 

Точная ссылка Источник данных Арендная ставка, 

руб./кв. м в год (без 

учета OPEX) 

НДС Арендная ставка, 

руб./кв. м в год без 

учета  НДС без учета 

OPEX 

1 Новосибирская область, г. 

Новосибирск, Ленинский 

район 

А 13 000 https://www.dn-

nsk.ru/catalog/commercial_property/sale/p025479ik/ 

Марина Сергеевна 

Белых (Лысенко) 

+7 (383) 363 18 18 

4 800 Не вклю-

чен 

4 800 

2 Новосибирская область, г. 

Новосибирск, ул. Станци-

онная, д. 30А, к. 15 

А 5 166,4 https://novosibirsk.cian.ru/rent/commercial/270321100/ Евгений Галан 

+7 913 721-24-36 

4 440 Не вклю-

чен 

4 440 

3 Новосибирская область, 

г.Новосибирск, ул. Дарго-

мыжского, д.8, стр.В 

А 11 532 https://www.nazarov-partners.com/catalog/realty-

world/kommercheskaya-nedvizhimost/arenda-sklada-

klassa-a-ploshchadyu-11532-kv-m-v-zaeltsovskom-
rayone-na-1-linii-ul-dargomyzhskogo-11-21-2019/ 

Евгений Галан 

+7 (913) 067-0457 

+7 (383) 255-3444 

4 200 Включен 3 500 

4 Новосибирская область, 

Омский тракт 

А 11 200 https://www.nazarov-partners.com/catalog/realty-

world/kommercheskaya-

nedvizhimost/arenda_sklada_klassa_a_ploshchadyu_11_2
00_kv_m_raspolozhennogo_na_territorii_promyshlenno_l

ogistiche/ 

Евгений Галан 

+7 (913) 067-0457 

+7 (383) 255-3444 

5 052 Не вклю-

чен 

5 052 

5 Новосибирскаяобласть, г. 

Новосибирск, ул. Большая, 

280 

А 7 000 https://www.nazarov-partners.com/catalog/realty-

world/kommercheskaya-

nedvizhimost/arenda_skladskogo_kompleksa_klassa_a_pl

oshchadyu_7_000_kv_m_v_leninskom_rayone/ 

Максим Ткачев 

+7 (923) 701-7325 

+7 (383) 255-3444 

5 760 Не вклю-

чен 

5 760 

6 Новосибирская область, г. 
Новосибирск, ул. Станци-

онная 

А 3 247 https://www.nazarov-partners.com/catalog/realty-
world/kommercheskaya-

nedvizhimost/arenda_sklada_klassa_a_ploshchadyu_3247

_kv_m_v_leninskom_rayone_na_3_linii_ul_stantsionnay
a/ 

Евгений Галан 
+7 (913) 067-0457 

+7 (383) 255-3444 

4 800 Не вклю-
чен 

4 800 

7 Новосибирская область, 

Омский тракт 

А 22 400 https://www.nazarov-partners.com/catalog/realty-

world/kommercheskaya-
nedvizhimost/arenda_sklada_klassa_a_ploshchadyu_22_4

00_kv_m_raspolozhennogo_na_omskom_trakte/ 

Евгений Галан 

+7 (913) 067-0457 
+7 (383) 255-3444 

3 600 Не вклю-

чен 

3 600 

8 Новосибирская область, г. 

Новосибирск, ул. Короле-
ва, д. 40/24 

А 6 480 https://www.nazarov-partners.com/catalog/realty-

world/kommercheskaya-nedvizhimost/arenda-sklada-
klassa-a-ploshchadyu-6480-kv-m-raspolozhennogo-v-

dzerzhinskom-rayone-na-1-linii-ul-kro-11-21-2019/ 

Евгений Галан 

+7 (913) 067-0457 
+7 (383) 255-3444 

4 200 Не вклю-

чен 

4 200 

9 Новосибирская область, г. 
Новосибирск, ш. Совет-

ское, д. 5б (п. Элитный) 

А 6 000 https://www.nazarov-partners.com/catalog/realty-
world/kommercheskaya-nedvizhimost/arenda-sklada-

klassa-a-ploshchadyu-6-000-kv-m-v-p-elitnyy-na-1-linii-

sovetskogo-shosse-11-21-2019/ 

Евгений Галан 
+7 (913) 067-0457 

+7 (383) 255-3444 

3 600 Не вклю-
чен 

3 600 
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Диапазон рыночных арендных ставок составляет 3 600 – 5 760  руб./кв. м/год без НДС. Среднее зна-

чение по полученной выборке составляет 4 417 руб./кв. м/год, что отличается от контрактной ставки на 

≈5,5%, в том время как допустимое расхождение может быть в пределах 19,5%
105

 (подробнее см. п. 7 Отче-

та). В результате проведенного анализа представленных в открытом доступе предложений Оценщик заклю-

чил, что арендная ставка, указанная в долгосрочном договоре аренды (4 167 руб./кв. м/год без НДС), и при-

нимаемая в дальнейшем к расчету соответствует рыночным данным
106

.  

Величина общей платы за машиноместа в год составляет менее 5% в общей арендной плате. В связи 

с незначительным объемом данной статьи доходов, а также отсутствием в открытых источниках информа-

ции об арендной плате за машиноместа (т.к. данная информация, как правило, является закрытой и озвучи-

вается собственником на этапе согласования аренды помещений) Оценщик принимает как допущение, что 

величины арендных ставок согласно долгосрочному договору аренды соответствуют рыночным данным.  

Как было отмечено выше, согласно условиям Долгосрочного договора аренды помещений Стороны 

особо оговорили, что ежегодно, начиная со 2 (второго) года с Даты начала Срока аренды и далее ежегодно в 

аналогичную дату каждого года в течение Срока аренды Базовая арендная плата, Операционные расходы 2 и 

Плата за парковку увеличивается на показатель 5 (пять) % в год. 

Согласно п. 3.1 Долгосрочного договора аренды помещений по адресу: Новосибирская область, 

район Новосибирский, сельсовет Толмачевский, от 14 мая 2018 г.  Договор аренды заключен на 5 (пять) лет 

(Срок аренды) с Даты начала Срока аренды,  датой начала Срока аренды является дата передачи Помещений 

в аренду Арендатору, указанная Сторонами в Акте приема-передачи Помещений. Дата Акта приема-

передачи помещений – 14 мая 2018 г. Таким образом, срок аренды по фактически действующему на дату 

оценки долгосрочному договору составляет 5 лет до 14 мая 2023 г. 

Исходя из вышеизложенного при расчете арендной платы в 2022 году необходимо учитывать ин-

дексацию арендных ставок согласно условиям действующего долгосрочного договора аренды на 5% в год. 

Табл. 42. Определение периодов действия арендной ставки в первом году прогнозного периода 

Показатель Дата Доля года 

Дата оценки 15.03.2022 0,16 

Дата индексации в 2022 году 14.05.2022 0,63 

Конец года первого года прогнозного 

периода 

31.12.2022 0,79 

 

  

                                                 

 
105 Неопределенность величины стоимости при доходном подходе для активного рынка 

106 В ходе проведенного анализа Оценщик заключил, что величина контрактной арендной ставки за административно-бытовые поме-

щения так же находится в рыночном диапазоне 



 

ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 
ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА 

 

 

118 

Табл. 43. Расчет доходов и расходов в первом году прогнозного периода 

Наименование Площадь, кв. м 

(количество 

машиномест, 

шт.) 

15 мар.-13 мая 2022 г. 14 мая-31 дек. 2022 г. 

Ставка, руб. кв. м/год 

(руб./машиноместо/год), (без 

НДС) 

Доля года Арендная плата, 

руб. без НДС 

Ставка, руб. кв. м/год 

(руб./машиноместо/ме.с.), (без 

НДС) 

Доля года Арендная плата, 

руб. без НДС 

Складские помещения 9 274,41 4 167,45 0,16 6 334 410,44 4 375,82 0,63 25 589 944,54 

Офисные помещения 767,82 8 682,19 1 092 541,88 9 116,30 4 413 684,00 

Помещение зарядной 72,13 8 682,19 102 634,79 9 116,30 414 627,16 

Помещение антресоли 1 156,71 4 167,45 790 031,48 4 375,82 3 191 593,29 

Арендная плата за помещения, руб./без НДС 8 319 618,59 - 33 609 848,99 

0,79 41 929 467,58 

Машиноместо (грузовые автомобили) 10 104 186,25 0,16 170 749,69 109 395,56 0,63 689 799,80 

Машиноместо (легковые автомобили) 9 34 728,75 51 224,91 36 465,19 206 939,94 

Арендная плата за машиноместа, руб. без НДС 221 974,59  896 739,74 

0,79 1 118 714,33 
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Расчет доходов и расходов (денежных потоков) в прогнозном периоде представлен далее в сводной 

таблице.  При этом в качестве темпа роста ежегодно в прогнозном периоде Оценщик счел целесообразным 

принять темп изменения индекса потребительских цен
107

 согласно Прогнозу социально-экономического раз-

вития Российской Федерации на 2022 год и на плановый период 2023 и 2024 годов (от 30 сентября 2021 г.)
108

 

в размере 4%. 

 

 Рис. 61. Информация о долгосрочном темпе роста 

Принимаемая к расчету в качестве долгосрочного темпа роста величина сопоставима с величиной 

ежегодной индексации согласно заключенному долгосрочному договору аренды и подтверждается различ-

ной справочной и аналитической информацией. Так, значения ожидаемого среднегодового роста арендных 

ставок в 2021-2026 гг. в рассматриваемом сегменте составляет от 2% до 6,3%.  

 

Рис. 62. Информация о долгосрочном темпе роста 

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).  

                                                 

 
107 Т.к. согласно действующему долгосрочному договору аренды индексация в 2023 г. в размере 5% ввиду срока аренды не предусмотре-

на, Оценщик считает целесообразным принять к дальнейшим расчетам в прогнозном периоде среднерыночный темп  
108 

https://www.economy.gov.ru/material/directions/makroec/prognozy_socialno_ekonomicheskogo_razvitiya/prognoz_socialno_ekonomicheskogo_

razvitiya_rf_na_2022_god_i_na_planovyy_period_2023_i_2024_godov.html 
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На фоне политических событий аналитики ожидают, что инфляция в РФ в 2022 году может соста-

вить 20%, однако, в последующие два года, по оценкам, показатель снизится до 8% и 4,8% соответственно.  

 
Рис. 63. Прогноз инфляции

109
 

Таким образом, наиболее существенные кратковременные изменения ожидаются в 2022 году с 

дальнейшей ожидаемой стабилизацией показателей. Т.к. в 2022 году изменение арендной платы предполага-

ется в соответствии с условиями действующего долгосрочного договора аренды (на 5%), Оценщик допуска-

ет, что экстремальная динамика макроэкономических показателей в 2022 году не оказывает существенного 

влияния на генерируемые оцениваемым имуществом денежные потоки, вследствие чего под влиянием дан-

ного обстоятельства не возникает какая-либо существенная погрешность в определении стоимости имуще-

ства.  

Представленные по состоянию на дату оценки и дату составления Отчета  в открытом доступе ана-

литические материалы позволяют принять в качестве темпа изменения арендных ставок в прогнозном пери-

оде и в ходе дальнейшего расчета в качестве долгосрочного темпа роста темп изменения инфляции в разме-

ре 4% с допущением об отсутствии существенных погрешностей в проводимых расчетах. Однако Оценщик 

особо отмечает, что ввиду значительной неопределенности макроэкономических и политических условий и 

возможного их кардинального изменения, которое не представляется возможным аргументированно и до-

стоверно прогнозировать, суждения и допущения Оценщика, лежащие в основе расчетов, могут требовать 

пересмотра
110

 с течением времени, в том числе возможно и в краткосрочной перспективе.  

  

                                                 

 
109 Источник: https://www.bfm.ru/news/494943 
110 При этом Оценщик не несет ответственность за вероятное наступление такой ситуации 



ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 
ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА 

 

 

 

121 

Табл. 44. Расчет доходов (денежных  потоков) в прогнозном и постпрогнозном периодах 

Период 15 мар. - 31 дек. 2022111 2023 2024 2025 Постпрогнозный пери-

од 

Площадь складских помещений, кв. м 9 274,41 9 274,41 9 274,41 9 274,41 9 274,41 

Арендная плата за складские помещения, руб./кв. м/год 
без НДС112 

*113 4 550,86 4 732,89 4 922,21 5 119,09 

Площадь офисных помещений, кв. м 767,82 767,82 767,82 767,82 767,82 

Арендная плата за офисные помещения, руб./кв. м/год без 

НДС 

* 9 480,95 9 860,19 10 254,59 10 664,78 

Площадь помещений зарядной, кв. м 72,13 72,13 72,13 72,13 72,13 

Арендная плата за помещения зарядной, руб./кв. м/год без 

НДС 

* 9 480,95 9 860,19 10 254,59 10 664,78 

Площадь помещений антресоли, кв. м 1 156,71 1 156,71 1 156,71 1 156,71 1 156,71 

Арендная плата за помещения антресоли, руб./кв. м/год 
без НДС 

* 4 550,86 4 732,89 4 922,21 5 119,09 

Арендная плата за помещения, руб./без НДС 41 929 467,58 55 434 041,68 57 651 403,35 59 957 459,48 62 355 757,86 

Количество грузовых машиномест, шт. 10 10 10 10 10 

Арендная плата за грузовое машиноместо в год, руб.  без 
НДС 

* 113 771,39 118 322,24 123 055,13 127 977,34 

Количество легковых машиномест, шт. 9 9 9 9 9 

Арендная плата за легковое машиноместо в год, руб.  без 

НДС 

* 37 923,80 39 440,75 41 018,38 42 659,11 

Арендная плата за машиноместа, руб. без НДС 1 118 714,33 1 479 028,01 1 538 189,13 1 599 716,69 1 663 705,36 

Денежный поток, руб. без НДС 43 048 181,91 56 913 069,69 59 189 592,48 61 557 176,17 64 019 463,22 

                                                 

 
111 Данный период составляет 0,79 года – с 15 марта 2022 г. по 31 декабря 2022 г. 
112 Оценщик считает допустимым пренебречь точной датой индексации и принять ее в рамках настоящего расчета условно с 01 января каждого года в целях упрощения и прозрачности расчета. Возникающая 

при этом погрешность ничтожно мала, Оценщик допускает, что она не оказывает существенное влияние на достоверность результатов оценки.  

113 Расчет показателей с отметкой «*» представлен в таблице выше «Расчет доходов и расходов в первом году прогнозного периода» 
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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 дисконтирования используется для приведения денежных потоков, характерных для объекта 

в прогнозном периоде, в текущую стоимость. Она характеризует эффективность капиталовложений в дан-

ный объект и может быть рассмотрена как альтернативная стоимость капитала, вкладываемого в объект. 

Ставка дисконтирования для недвижимости может быть определена по следующей зависимости: 

Ставка дисконтирования = Ставка капитализации + Долгосрочный темп роста цен на не-

движимость
114

 

В настоящем Отчете для определения ставки капитализации применялся аналитический метод со-

гласно открытым источникам. 

Табл. 45. Определение ставки капитализации согласно открытым источникам
115

 

№ п.п. Ставка капитализации Источник Ссылка на источник 

min  

значе-

ние 

max 

значе-

ние 

Среднее значение 

1 - - 9,0% Аналитические исследования Ассоциации 

развития рынка недвижимости «СтатРиелт», 

01.01.2022 г. (значение для класса А) 

https://statrielt.ru/statistika-

rynka/statistika-na-01-01-

2022g/korrektirovki-
kommercheskoj-

nedvizhimosti/2699-
koeffitsienty-kapitalizatsii-

ob-ektov-kommercheskoj-

nedvizhimosti-na-01-01-
2022-goda 

2 10,0% 11,0% 10,5% Рынок инвестиций. 2021 г. (значение для пре-

миальной складской недвижимости) 

https://kf.expert/publish/ryn

ok-investicij-rossiya-2021 

3 9,3% 13,6% 11,4% «Справочник оценщика недвижимости-2021. 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, 2021 г. (значе-
ние для специализированных высококлассных складских объектов на ак-

тивном рынке, города более 1 млн чел.) 

10,30% Значение, принимаемое к расчету, % 

В качестве долгосрочного темпа роста принимается прогнозный темп изменения индекса потреби-

тельских цен согласно Прогнозу социально-экономического развития Российской Федерации на 2022 год и 

на плановый период 2023 и 2024 годов (от 30 сентября 2021 г.)
116

 в размере 4%. Подробнее см. п. 6.4.4 Отче-

та.  

Табл. 46. Определение ставки дисконтирования 

Показатель Значение 

Ставка капитализации, % 10,30% 

Долгосрочный темп роста в год, % 4,00% 

Ставка дисконтирования, % 14,30% 

Ставка дисконтирования должна соответствовать виду дисконтируемого денежного потока по ин-

фляционной составляющей и учету рисков. 

                                                 

 
114 Источник: Ставка дисконтирования для оценивания недвижимости в условиях кризиса, Лейфер Л.А., 2009 г., 
http://www.ocenchik.ru/docs/287.html 
115 Как правило, представленное значение ставки капитализации в аналитических изданиях определено методом экстракции, т.е. учи-

тывает в себе резерв на замещение. Принт-скрины используемых источников приведены в Приложении 3 к Отчету. 
116 

https://www.economy.gov.ru/material/directions/makroec/prognozy_socialno_ekonomicheskogo_razvitiya/prognoz_socialno_ekonomicheskogo_

razvitiya_rf_na_2022_god_i_na_planovyy_period_2023_i_2024_godov.html 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2022g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/2699-koeffitsienty-kapitalizatsii-ob-ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2022-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2022g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/2699-koeffitsienty-kapitalizatsii-ob-ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2022-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2022g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/2699-koeffitsienty-kapitalizatsii-ob-ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2022-goda
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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-

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. 

Таким образом, к расчету принимается ставка дисконтирования в размере 14,30%. 

6.4.6. Расчет величины текущей стоимости денежных потоков в прогнозном 

периоде 

Расчет текущей стоимости денежного потока за полный год производится по формуле: 

 


t

t

t

i

CF

1
5,0)1(

PV

, где: 

 PV – текущая стоимость денежных потоков прогнозного периода; 

 СFt  - денежный поток t-го (t = 1, 2,…t) года прогнозного периода; 

 i – ставка дисконтирования денежного потока прогнозного периода; 

 t – количество лет в прогнозном периоде. 

Или: 


T

t

t PСF *PV

, где: 

 СFt  - денежный поток t-го (t = 1, 2,…t) года прогнозного периода; 

 Р – коэффициент дисконтирования; 

 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 2022 г. составляет: 0,40=0,79 года / 2. 

Табл. 47. Расчет текущей стоимости денежных потоков в прогнозном периоде 

Период 15 мар. - 31 дек. 

2022 

2023 2024 2025 

Денежный поток, руб. без НДС  43 048 181,91     56 913 069,69     59 189 592,48     61 557 176,17    

Период  0,79     1,79     2,79     3,79    

Середина периода (период дисконтиро-

вания) 

 0,40     1,29     2,29     3,29    

Ставка дисконтирования 14,30% 14,30% 14,30% 14,30% 

Коэффициент дисконтирования  0,9483     0,8411     0,7359     0,6438    

Текущая стоимость денежного пото-

ка, руб. без НДС 

 40 822 308,61     47 871 208,36     43 557 354,94     39 632 238,97    
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6.4.7. Расчет терминальной (постпрогнозной) стоимости и ее текущей стоимо-

сти в постпрогнозном периоде 

Постпрогнозная (терминальная) стоимость – это ожидаемая величина стоимости на дату окончания 

прогнозного периода. Для ее определения Оценщик использовал метод прямой капитализации денежного 

потока первого года постпрогнозного периода, расчет которого представлен  в п. 6.4.4. Отчета. 

Таким образом, терминальная (постпрогнозная) стоимость определяется методом прямой капитали-

зации и составит: 

64 019 463,22 руб. / 10,30% =  621 548 186,61   руб. 

Дисконтирование терминальной (постпрогнозной) стоимости производится на начало постпрогноз-

ного периода (т.е. на конец прогнозного), таким образом, период дисконтирования составляет 3,79. Коэффи-

циент дисконтирования составляет  0,6022 
117

. 

Таким образом, текущая терминальная (постпрогнозная) стоимость составит:  

621 548 186,61  ×  0,6022   =  374 301 534,25 руб. без НДС. 

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. 48. Расчет стоимости Объекта оценки в рамках доходного подхода 

Период 15 мар. - 31 

дек. 2022 

2023 2024 2025 Постпрогнозный 

период 

Текущая стоимость денежного 

потока, руб. без НДС 

 40 822 308,61     47 871 208,36     43 557 354,94     39 632 238,97    - 

Текущая терминальная (пост-
прогнозная) стоимость, руб. без 

НДС 

    374 301 534,25    

Справедливая стоимость Объ-

екта оценки, руб. без НДС 

546 184 645    

 

 

  

                                                 

 
117 Алгоритм определения коэффициента дисконтирования описан в п. 6.4.6 Отчета 
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Раздел 7. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТОВ И 

ФОРМИРОВАНИЕ ИТОГОВОГО ЗНАЧЕНИЯ СТОИМОСТИ 

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 объектов оценки, полученные по примененным подходам, 

взвешиваются на основе их объективности. 

Затратный подход полезен в основном для оценки объектов, уникальных по своему конструктивно-

му решению, для которых не существует рынка или возможности извлечения дохода от эксплуатации, либо 

для объектов с незначительным износом. При определении износа велика доля экспертных суждений, по-

этому к результатам затратного подхода, как правило, относятся с долей осторожности.  

Сравнительный подход отражает ту цену, которая может возникнуть на рынке. Преимущество дан-

ного подхода состоит в его способности учитывать реакцию продавцов и покупателей на сложившуюся 

конъектуру рынка, его недостаток состоит в том, что практически невозможно найти два абсолютно иден-

тичных объекта, а различия между ними сложно с достаточной точностью вычислить и количественно оце-

нить. 

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. 

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.  
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Рис. 64. Неопределенность величины стоимости при сравнительном подходе для активного рынка
118

 

 

Рис. 65. Неопределенность величины стоимости при доходном подходе для активного рынка
94 

Табл. 49. 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. 50. Неопределенность величины стоимости оцениваемого здания по подходам 

Наименование объекта Рыночный (сравнитель-

ный) подход 

Доходный подход Затратный подход 

Стоимость оцениваемого объекта в рамках подхода 

без НДС, руб. 

466 062 779 546 184 645 Не применялся 

Неопределенность величины стоимости, % 17,00% 19,50% - 

Нижняя граница диапазона стоимости (Сmin), руб. 386 832 107 439 678 639 - 

Верхняя граница диапазона стоимости (Сmax), руб. 545 293 452 652 690 651 - 

Область пересечения диапазонов, руб. min max   

439 678 639 545 293 452 - 

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. В данном случае, учитывая степень достоверности и обоснованности используемых исходных 

данных и погрешности расчетов соответственно методологии каждого из подходов, Оценщик счел целесо-

образным принять равные веса 0,5. 

Табл. 51. Согласование результатов для оцениваемых объектов капитального строительства 

Показатель Рыночный (сравни-

тельный) подход 

Доходный подход Затратный подход 

Стоимость оцениваемого объекта без учета НДС, руб. 466 062 779 546 184 645 Не применялся 

Удельный вес используемого подхода 50% 50% - 

Итоговая величина стоимости оцениваемого объекта 

без учета НДС округленно до тысяч рублей, руб. 

506 000 000 

Табл. 52. 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: Новосибир-

ская обл., МО Толмачевский сельсовет 

11 215 343 Не применялся Не применялся 

Удельный вес используемого подхода 1,00 - - 

                                                 

 
118 «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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Показатель Рыночный (сравни-

тельный) подход 

Доходный подход Затратный подход 

Итоговая величина стоимости оцениваемого объекта 

округленно до тысяч рублей, руб. 119 

11 215 000 

Работы, произведенные в рамках реализации Инвести-
ционного договора №6/9 от 07.07.2017 г. 

Не применялся Не применялся 200 493 538 

Удельный вес используемого подхода - - 1 

Итоговая величина стоимости оцениваемого объекта 

округленно до тысяч рублей, руб. без учета НДС 
200 494 000 

Итоговая величина стоимости земельного участка, 

общей площадью 20 190 кв. м, с кадастровым номе-

ром: 54:19:034102:510, категория земель: Земли про-

мышленности, энергетики, транспорта, связи, ра-

диовещания, телевидения, информатики, земли для 

обеспечения космической деятельности, земли обо-

роны, безопасности и земли иного специального 

назначения, разрешенное использование: логистиче-

ские комплексы, расположенного по адресу: Новоси-

бирская область, Новосибирский район, МО Толма-

чевский сельсовет (с учетом произведенных работ по 

улучшению) 

211 709 000 

 

Таким образом,  

Справедливая стоимость объектов недвижимого имущества, входящих в состав Объекта оценки, по 

состоянию на 15 марта 2022 г.
120

 составляет: 

506 000 000 (Пятьсот шесть миллионов) рублей без учета НДС, 

в том числе: 

Табл. 53. Результаты оценки Объекта оценки
121

 

№п/п Наименование Кадастровый номер Справедливая стоимость, 

руб. без НДС
122

 

1 Нежилое здание логистический складской комплекс «ПНК-

Толмачево» (Универсальное индустриальное здание №9), пло-
щадью 11 085 кв. м, расположенное по адресу: Новосибирская 

обл., Новосибирский р-н, МО Толмачевский сельсовет, плат-

форма 3307 км, д. 16, корп. 2 

54:19:034102:569 294 291 000 

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

адресу: Новосибирская обл., р-н Новосибирский, МО Толмачев-

ский сельсовет (с учетом произведенных работ по улучшению) 

54:19:034102:510 211 709 000 

 

  

                                                 

 
119 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 земельных участков величина НДС не 
применима 

120 С учетом принятых  ограничений и допущений, подробнее см. п. 1.4.1 Отчета, в том числе пп. 24 

121 Приведенные в настоящей таблице стоимости каждого оцениваемого объекта являются справочными величинами в общей стои-
мости Объекта оценки и не могут использоваться отдельно для каких-либо целей, кроме как для отражения на балансе фонда в соот-

ветствии с предполагаемым использованием результатов оценки согласно Заданию на оценку (для определения справедливой стоимо-

сти имущества в составе фонда ЗПИФ недвижимости «ВТБ Капитал – РД») 

122 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 



 

ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 
ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА 

 

 

128 

 

ПРИЛОЖЕНИЯ 



ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 
ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА 

 

 

 

129 

Приложение 1. Задание на оценку 
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Приложение 2. Документы Оценщика 
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Приложение 3. Рыночная информация 

Предложения по продаже земельных участков 

https://www.avito.ru/novosibirsk/zemelnye_uchastki/uchastok_50_sot._promnaznacheniya_565493897  
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https://www.dn-nsk.ru/catalog/commercial_property/sale/p020502kz/  
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https://bpleader.ru/genplan-bpl/ 
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https://www.avito.ru/novosibirsk/zemelnye_uchastki/uchastok_297_ga_promnaznacheniya_1854679432 
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Аналоги, используемые в рамках рыночного (сравнительного) подхода к оценке 

https://www.dn-nsk.ru/catalog/commercial_property/sale/p025479ik/  
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https://www.kommercheskaya.ru/nsk/897496  
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https://www.dn-nsk.ru/catalog/commercial_property/sale/p024273ps2/  
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https://www.nazarov-partners.com/catalog/realty-world/kommercheskaya-nedvizhimost/prodazha-proizvodstvenno-

skladskogo-kompleksa-10-000-kv-m-klassa-v-v-g-berdsk-v-rayone-magazina-kolo-11-21-2019/ 
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Аналоги, используемые в рамках анализа арендной ставки 
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Информация, используемая для расчета ставки капитализации 
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Индекс пересчета в цены на дату оценки (затратный подход) 
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Приложение 4. Документы, используемые Оценщиком и устанавливающие 

количественные и качественные характеристики Объекта оценки 
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