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Группа	 Компаний	 Лаир	 (далее	—	 ГК	 Лаир)	 образована	 в	 1997	 году.	 В	 настоящее	 время	
объединяет	в	своем	составе	несколько	юридических	лиц.	Основной	офис	ГК	Лаир	находится	
в	 Санкт‐Петербурге,	 филиалы	 и	 представительства	 созданы	 в	 Москве,	 Череповце,	
Мурманске,	Курске	и	Самаре.	

В	 настоящее	 время	 в	 ГК	 Лаир	 работают	 более	 140	 квалифицированных	 сотрудников,		
часть	из	которых	имеет	ученые	степени,	являются	действующими	сертифицированными	
членами	 RICS	 (Королевского	 института	 сертифицированных	 специалистов	 в	 области	
недвижимости,	 строительства	 и	 землепользования),	 более	 40	 специалистов	 имеют	
сертификацию	 высшей	 категории	 на	 соответствие	 требованиям	 Евразийских	
профессиональных	 стандартов	 ЕОЭС,	 прошли	 единый	 квалификационный	 экзамен	 на	
звание	 эксперта	 в	 соответствии	 с	 требованиями	 Минэкономразвития	 России		
и	являются	членами	семи	саморегулируемых	организаций	(СРО)	России.	

Компания	 сертифицирована	 по	 международной	 системе	 менеджмента	 качества		
ISO	9001:2009,	имеет	лицензию	на	право	работ	с	использованием	сведений,	составляющих	
государственную	 тайну,	 а	 также	 лицензию	 на	 право	 работы	 с	 объектами	 атомной	
энергетики.	

Компания	 с	 начала	 проведения	 рейтинга	 оценочной	 и	 консалтинговой	 деятельности	
входит	 в	 десятку	 крупнейших	 компаний	 России	 по	 данным	 агентства	 «Эксперт	 РА».		
По	 итогам	 рейтинга	 за	 2014	 и	 2015	 года	 Компания	 заняла	 1	 место	 в	 России	 по	 уровню	
делового	 потенциала	 российских	 оценочных	 компаний	 («Российская	 газета»	 №	6717	
от	 07.07.2015	 и	 №	7014	 от	 06.07.2016),	 является	 двукратным	 лауреатом	 Национальной	
Премии	 в	 области	 аудита,	 оценки,	 экспертизы	 и	 консалтинга,	 присуждаемой	
«Всероссийским	 профессиональным	 союзом	 работников	 аудиторских,	 оценочных,	
экспертных	 и	 консалтинговых	 организаций».	 В	 2015	 году	 Компания	 стала	 лауреатом	
Премии	«Большой	консалтинг»	в	номинации	«Лидер	рынка	оценки».	

Мы	активно	сотрудничаем	с	государственными	корпорациями,	промышленными	группами,	
при	 которых	 аккредитованы:	 Росимущество,	 Государственная	 корпорация	 развития	
«ВЭБ.РФ»,	 ПАО	 «ГАЗПРОМ»,	 АО	 «ОСК»,	 ПАО	 «НК	 «Роснефть»,	 ПАО	 «ЛУКОЙЛ»,		
ПАО	 «Россети»,	 ПАО	 «Русгидро»,	 Объединенная	 компания	 «РУСАЛ»,	 ПАО	 «Интер	 РАО»,		
ПАО	АК	 «АЛРОСА»,	ОАО	 «РЖД»,	 ГК	 «Ростех»,	 АО	 «РОСНАНО»,	 ГК	 «Росатом»,	 АО	 «Концерн	
ВКО	 «Алмаз‐Антей»,	 ГК	 «Росавтодор»,	 ПАО	 «Аэрофлот»,	 ПАО	 «МОЭСК»,	 ПАО	 «МОЭК»,		
ГК	«Стройгазконсалтинг»,	ГК	«Роскосмос»,	ООО	«Север	Групп»,	АО	«Росгеология»,	а	также	с	
ведущими	 кредитно‐финансовыми	 учреждениями:	 ПАО	 Сбербанк,	 ГК	«Внешэкономбанк»,	
АБ	«Россия»,	Банк	ВТБ	(ПАО),	АО	«Россельхозбанк»,	АО	«Райффайзенбанк»,	АО	«Альфа‐Банк»	
и	другими	крупными	банками.	

Специалистами	 ГК	 Лаир	 выполнено	 более	 30	 тысяч	 отчетов	 об	 оценке	 бизнеса,	
имущественных	 комплексов	 и	 других	 активов,	 а	 также	 по	 оспариванию	 кадастровой	
стоимости	(как	земельных	участков,	так	и	объектов	капитального	строительства).	
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Заместителю	генерального	директора	
ООО	«УК	ЛэндПрофит»	Д.У.	ЗПИФ	недвижимости	«Система	–	Рентная	недвижимость	1»	
Чувилину	А.Н.	

	
Уважаемый	Алексей	Николаевич!	 	

Согласно	 Договору	 об	 оказании	 услуг	 по	 оценке	 №	 СРН1/20‐О‐Л	 от	 28.04.2020	
сотрудниками	 ООО	«ЛАИР»	 выполнена	 оценка	 справедливой	 стоимости	 складского	
комплекса,	 расположенного	 по	 адресу:	 Пермский	 край,	 Краснокамский	 муниципальный	
район,	Оверятское	городское	поселение,	в	районе	р.	Суздалька	в	составе:	

 нежилое	 здание	 (далее	 по	 тексту	 –	 «Здание»),	 представляющее	 собой	
четырехэтажное	 нежилое	 здание	 складского	 корпуса	 №	 1	 с	 АБЧ,	 общей	
площадью	 23	 831,9	 квадратных	 метров,	 с	 кадастровым	 номером	
59:07:2390101:321,	 расположенное	 по	 адресу:	 Пермский	 край,	
Краснокамский	 район,	 Оверятское	 г/п,	 д.	 Никитино,	 ул.	 Шоссейная,	 1,		
корп.	Б;	

 нежилое	 здание	 (далее	 по	 тексту	 –	 «КПП»),	 представляющее	 собой	
одноэтажное	 нежилое	 здание	 контрольно‐пропускного	 пункта,	 общей	
площадью	 61,7	 квадратных	 метров,	 с	 кадастровым	 номером	
59:07:2390101:322,	 расположенное	 по	 адресу:	 Пермский	 край,	
Краснокамский	 район,	 Оверятское	 г/п,	 д.	 Никитино,	 ул.	 Шоссейная,	 1,		
корп.	А	

(далее	—	Объект	оценки).	

Оценка	 проведена	 в	 соответствии	 с	 действующими	 нормативно‐правовыми	 актами		
и	стандартами	оценочной	деятельности:	

 Федеральным	 законом	 от	 29.07.1998	 №	 135‐ФЗ	 «Об	 оценочной	
деятельности	в	Российской	Федерации»;	

 Федеральным	 стандартом	 оценки	 «Общие	 понятия	 оценки,	 подходы	 и	
требования	 к	 проведению	 оценки	 (ФСО	№	 1)»,	 утвержденным	 Приказом	
Минэкономразвития	России	от	20.05.2015	№	297;	

 Федеральным	 стандартом	 оценки	 «Цель	 оценки	 и	 виды	 стоимости	
(ФСО	№	2)»,	 утвержденным	 Приказом	 Минэкономразвития	 России	 от	
20.05.2015	№	298;	

 Федеральным	 стандартом	 оценки	 «Требования	 к	 отчету	 об	 оценке	
(ФСО	№	3)»,	 утвержденным	 Приказом	 Минэкономразвития	 России	 от	
20.05.2015	№	299;	

 Федеральным	 стандартом	 оценки	 «Оценка	 недвижимости	 (ФСО	№	7)»,	
утвержденным	 Приказом	 Минэкономразвития	 России	 от	 25.09.2014	
№	611;	

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

 стандартами	 и	 правилами	 оценочной	 деятельности	 Саморегулируемой	
организации	 Ассоциация	 оценщиков	 «Сообщество	 профессионалов	
оценки»	(в	действующей	редакции).	
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Проведенный	 анализ	 и	 расчеты	 позволяют	 сделать	 вывод,	 что	 справедливая	 стоимость	
складского	 комплекса,	 расположенного	 по	 адресу:	 Пермский	 край,	 Краснокамский	
муниципальный	 район,	 Оверятское	 городское	 поселение,	 в	 районе	 р.	 Суздалька		
по	состоянию	на	01.06.2020	составляет:	

без	учета	налога	на	добавленную	стоимость,	с	учетом	округления	—	

938	700	000(Девятьсот	тридцать	восемь	миллионов	
семьсот	тысяч)	рублей,	

с	учетом	налога	на	добавленную	стоимость	(НДС,	20%)	—	

1	126	440	000	(Один	миллиард	сто	двадцать	шесть	миллионов		
четыреста	сорок	тысяч)	рублей.	

Попозиционная	разбивка	справедливой	стоимости	Объекта	оценки	представлена	в	таблице	
далее.	

№	
п/п	 Наименование	

Общая	площадь,	
кв.м	

Справедливая	
стоимость,	руб.	без	

учета	НДС	

Справедливая	
стоимость,	руб.	с	
учетом	НДС	

1	 Здание	 23	831,90 936	600	000 1	123	920	000	
2	 КПП	 61,70 2	100	000 2	520	000	
	 Итого	Объект	оценки	 23	893,60 938	700	000 1	126	440	000	

Характеристика	 Объекта	 оценки,	 анализ	 рынка,	 описание	 расчетов	 и	 необходимые	
обоснования	представлены	в	соответствующих	разделах	отчета	об	оценке	(далее	—	Отчет),	
отдельные	части	которого	не	могут	трактоваться	обособленно,	а	только	с	учетом	полного	
текста	Отчета	и	всех	принятых	в	нем	допущений	и	ограничений.	

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

Благодарим	за	возможность	оказать	Вам	услуги.	

С	уважением,	

Директор	ООО	«ЛАИР»	 ____________________	/Смирнов	А.	П./	
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1. ОСНОВНЫЕ	ФАКТЫ	И	ВЫВОДЫ	

Таблица	1.	Основные	факты	и	выводы	
I.	ОСНОВАНИЕ	ДЛЯ	ПРОВЕДЕНИЯ	ОЦЕНЩИКОМ	ОЦЕНКИ	ОБЪЕКТА	ОЦЕНКИ	

Основание	для	проведения	Оценщиком	
оценки	Объекта	оценки	

оценка	 проводится	 согласно Договору	 об	 оказании	 услуг	 по	
оценке	 №	 СРН1/20‐О‐Л	 от	 28.04.2020,	 заключенному	 между	
Заказчиком	и	ООО	«ЛАИР»	

II.	ОБЩАЯ	ИНФОРМАЦИЯ,	ИДЕНТИФИЦИРУЮЩАЯ	ОБЪЕКТ	ОЦЕНКИ	

Объект	оценки	
складскои̮	комплекс,	расположенныи̮	по	адресу:	Пермскии̮	краи̮,	
Краснокамскии̮	 муниципальныи̮	 раи̮он,	 Оверятское	 городское	
поселение,	в	раи̮оне	р.	Суздалька	

Текущее	использование	Объекта	оценки	
складскои̮	 комплекс (распределительныи̮	 центр	 торговои̮	 сети
«Пятерочка»)	

Имущественные	права	

 право	 собственности	 на	 здания	 Закрытого	 паевого	
инвестиционного	фонда	недвижимости	Система‐Рентная	
недвижимость	 1»	 под	 управлением	 ООО	 «Управляющая	
компания	«ЛэндПрофит»;	

 право	 долгосрочной	 аренды	 на	 земельный	 участок	
ООО	«А	Плюс	Парк	Пермь»	

Цель	оценки	
определение	 справедливои̮	 стоимости	 в	 соответствии	 с	
Международным	стандартом	финансовои̮	отчетности	(IFRS)	13»	
Оценка	справедливои̮	стоимости»	

Предполагаемое	использование	результатов	
оценки	и	связанные	с	этим	ограничения	

для	 учета	 имущества	 в	 составе	 активов	 ЗПИФ	 недвижимости	
«Система	 –	 Рентная	 недвижимость	 1»	 (Далее	 ‐	 Фонд),	 расчета	
стоимости	активов	Фонда	

III.	РЕЗУЛЬТАТЫ	ОЦЕНКИ,	ПОЛУЧЕННЫЕ	ПРИ	ПРИМЕНЕНИИ	РАЗЛИЧНЫХ	ПОДХОДОВ	К	ОЦЕНКЕ

Подход	
Результаты	оценки,	полученные		

с	применением	подходов,		
без	учета	НДС,	руб.	

Веса	при	согласовании	

Затратныи̮	 обоснован	отказ		

Сравнительныи̮	 обоснован	отказ	

Доходныи̮	 938	669	615,48	 1,0

IV.	ИТОГОВАЯ	ВЕЛИЧИНА	СТОИМОСТИ	ОБЪЕКТА	ОЦЕНКИ	

Справедливая	стоимость	Объекта	оценки,	
без	учета	НДС,	округленно,	руб.	

938	700	000

Справедливая	стоимость	Объекта	оценки,	
с	учетом	НДС,	руб.	

1	126	440	000

V.	ОГРАНИЧЕНИЯ	И	ПРЕДЕЛЫ	ПРИМЕНЕНИЯ	ПОЛУЧЕННОИ̯	ИТОГОВОИ̯	СТОИМОСТИ	

 Согласно	 п.	3	 ФСО	№	3	 и	 ст.	12	 Федерального	 закона	 от	 29.07.1998	 №	135‐ФЗ	
«Об	оценочной	деятельности	в	Российской	Федерации»,	итоговая	величина	рыночной	или	
иной	 стоимости	 объекта	 оценки,	 указанная	 в	 отчете,	 составленном	 по	 основаниям	 и	 в	
порядке,	 которые	 предусмотрены	 Федеральным	 законом	 от	 29.07.1998	 №	135‐ФЗ	
«Об	оценочной	 деятельности	 в	 Российской	 Федерации»,	 признается	 достоверной	 и	
рекомендуемой	 для	 целей	 совершения	 сделки	 с	 объектом	 оценки,	 если	 в	 порядке,	
установленном	 законодательством	 Российской	 Федерации,	 или	 в	 судебном	 порядке	 не	
установлено	иное.	

 Согласно	ст.	12	Федерального	закона	от	29.07.1998	№	135‐ФЗ	«Об	оценочной	деятельности	
в	Российской	Федерации»,	рыночная	или	иная	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.	

 Полученная	 итоговая	 величина	 стоимости	 Объекта	 оценки	 может	 быть	 использована	
только	 в	 соответствии	 с	 предполагаемым	 использованием	 результатов	 оценки,	
установленным	Заданием	на	оценку.	
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2. ЗАДАНИЕ	НА	ОЦЕНКУ	
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3. СВЕДЕНИЯ	О	ЗАКАЗЧИКЕ	ОЦЕНКИ	И	ОБ	ОЦЕНЩИКЕ	

3.1. СВЕДЕНИЯ	О	ЗАКАЗЧИКЕ	ОЦЕНКИ	

Общество	 с	 ограниченной	 ответственностью	 «Управляющая	 компания	 Лэндпрофит»	
(Д.У.),	 имеющее	 лицензию	 на	 осуществление	 деятельности	 по	 управлению	
инвестиционными	 фондами,	 паевыми	 инвестиционными	 фондами	 и	
негосударственными	пенсионными	фондами	№21‐000‐1‐00973	от	 «17»	апреля	2014	 г.,	
действующее	 в	 качестве	 доверительного	 управляющего	 Закрытым	 паевым	
инвестиционным	фондом	недвижимости	«Система	–	Рентная	недвижимость	1»	(Правила	
доверительного	 управления	 Закрытым	 паевым	 инвестиционным	 фондом	
недвижимости	«Система	–	Рентная	недвижимость	1»		зарегистрированы	Банком	России	
18	апреля	2017	г.	за	№	3300)	(сокращенное	наименование	—	ООО	«УК	ЛэндПрофит»	Д.У.	
ЗПИФ	недвижимости	«Система	–	Рентная	недвижимость	1»)	(далее	—	Заказчик)	

Место	нахождения:	 101000,	г.	Москва,	Милютинский	переулок,	дом	13,	
строение	1,	помещение	31.	

ОГРН:		 1137746598747.	
Дата	присвоения	ОГРН:	 15.07.2013.	

3.2. СВЕДЕНИЯ	ОБ	ОЦЕНЩИКЕ	

Информация	об	оценщике,	подписавшем	 отчет	 об	 оценке	 (далее	 —	 Оценщик),	
представлена	в	таблице	далее.	

Таблица	2.	Сведения	об	Оценщике	
Фамилия,	имя,	отчество	 Белякова	Анастасия	Николаевна
Номер	контактного	телефона (812)	317‐77‐60

Место	нахождения	Оценщика	 195009,	Россия,	Санкт‐Петербург,	ул.	Комсомола,	д.	41,	Лит.	
А,	БЦ	«Финляндский»	

Адрес	электронной	почты	оценщика	 mail@kglair.ru

Сведения	о	членстве	Оценщика	
в	саморегулируемой	организации	
оценщиков	

Оценщик	 является	 действующим	 членом	
Саморегулируемой	 организации	 Ассоциация	 оценщиков	
«Сообщество	 профессионалов	 оценки»,	 регистрационный	
номер	Оценщика	0675,	дата	регистрации	01.08.2018	

Сведения	об	обязательном	страховании	
гражданскои̮	ответственности	
оценщика/Полис	страхования		

Оценщик	 застраховал	 свою	 гражданскую	 ответственность	
оценщика	 в	 ООО	 РСО	 «ЕВРОИНС»	 на	 сумму	 30	 000	 000	
(Тридцать	миллионов)	рублеи̮,	что	подтверждается	Договором	
страхования	 гражданскои̮	 ответственности	 оценщика	
СПФ/18/ГОоц№100944	 с	 учетом	 Дополнительного	
соглашения	 №	 1	 от	 16.12.2019.	 Период	 страхования	 с	
28.07.2018	по	31.12.2020	

Квалификационныи̮	аттестат	в	области	
оценочнои̮	деятельности	

по	 направлению	 оценочной	 деятельности	 «Оценка	
недвижимости»	№	001004‐1	от	30.11.2017	г.	Действует	до	
30.11.2020	

3.3. СВЕДЕНИЯ	О	ЮРИДИЧЕСКОМ	ЛИЦЕ,	С	КОТОРЫМ	ОЦЕНЩИК	ЗАКЛЮЧИЛ	
ТРУДОВОЙ	ДОГОВОР	

Общество	 с	 ограниченной	 ответственностью	 «ЛАИР»	 (сокращенное	 наименование	 —	
ООО	«ЛАИР»)	(далее	—	Исполнитель).	

Место	нахождения	(юридический	
адрес):	

197342,	г.	Санкт‐Петербург,	ул.	Сердобольская,		
д.	64,	корпус	1,	лит.	А	

Почтовый	адрес:	
195009,	г.	Санкт‐Петербург,	ул.	Комсомола,	д.	41,	
лит.	А,	БЦ	«Финляндский»	

ОГРН:	 1027807581141.	
Дата	присвоения	ОГРН:	 29.11.2002.	
Дата	государственной	регистрации:	 27.11.1997.	
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Сведения	о	членстве	Исполнителя	в	
Некоммерческом	партнерстве:	

является	 действительным	 членом	 НП	 «РКО»	
(рег.	№78105	от	16.09.1999	г.).	

Гражданская	 ответственность	 Исполнителя	 при	 осуществлении	 оценочной	
деятельности	 застрахована	 в	 соответствии	 с	 правилами	 страхования	 ответственности	
юридического	лица	по	договору	страхования	гражданской	ответственности	оценщиков	
(ООО	РСО	«ЕВРОИНС»,	страховой	полис	СПФ/18/ГОоц№100971	от	21.08.2018,	выдан	на	
срок	 с	 01.01.2019	 по	 30.06.2020,	 страховая	 сумма	 1	000	000	100	 (Один	 миллиард	 сто)	
рублей).	

3.4. ИНФОРМАЦИЯ	ОБО	ВСЕХ	ПРИВЛЕЧЕННЫХ	К	ПРОВЕДЕНИЮ	ОЦЕНКИ	И	
ПОДГОТОВКЕ	ОТЧЕТА	ОБ	ОЦЕНКЕ	ОРГАНИЗАЦИЯХ	И	СПЕЦИАЛИСТАХ	

Прочие	 специалисты	 и	 организации	 к	 проведению	 оценки	 и	 подготовке	 Отчета	 не	
привлекались.	

3.5. СВЕДЕНИЯ	О	НЕЗАВИСИМОСТИ	

Статья	 11	 Федерального	 закона	 от	 29.07.1998	№135‐ФЗ	 «Об	 оценочной	 деятельности		
в	 Российской	 Федерации»	 обязывает	 включать	 в	 отчет	 об	 оценке	 сведения		
о	независимости	юридического	лица,	с	которым	оценщик	заключил	трудовой	договор,		
и	оценщика.	

Общие	 требования	 к	 независимости	 установлены	 в	 ст.	 16	 Федерального	 закона		
от	29.07.1998	№135‐ФЗ	«Об	оценочной	деятельности	в	Российской	Федерации».	

Также	нормы	о	 соблюдении	принципа	независимости	 оценщиком	при	 осуществлении	
оценочной	деятельности	установлены	и	Типовыми	правилами	профессиональной	этики	
оценщиков,	утвержденных	приказом	Минэкономразвития	России	от	30.09.2015	№708.	

В	 Типовых	 правилах	 указано,	 что	 Оценщик	 должен	 осуществлять	 профессиональную	
деятельность	независимо	и	беспристрастно.	Оценщик	не	должен	совершать	в	интересах	
заказчиков	действий,	которые	могли	бы	поставить	под	сомнение	его	независимость.	

Перед	 осуществлением	 оценочной	 деятельности	 Оценщик	 обязан	 убедиться,		
что	требования	о	соблюдении	принципов	независимости	не	будут	нарушены.	

СВЕДЕНИЯ	О	НЕЗАВИСИМОСТИ	ЮРИДИЧЕСКОГО	ЛИЦА,	С	КОТОРЫМ	
ОЦЕНЩИК	ЗАКЛЮЧИЛ	ТРУДОВОЙ	ДОГОВОР	

Настоящим	ООО	«ЛАИР»	подтверждает	полное	соблюдение	принципов	независимости,	
установленных	 ст.	 16	 Федерального	 закона	 от	 29.07.1998	 №135‐ФЗ	 «Об	 оценочной	
деятельности	в	Российской	Федерации».	

ООО	«ЛАИР»	подтверждает,	что	не	имеет	имущественного	интереса	в	Объекте	оценки		
и	(или)	не	является	аффилированным	лицом	заказчика.	

Размер	 денежного	 вознаграждения	 за	 проведение	 оценки	Объекта	 оценки	 не	 зависит		
от	итоговой	величины	стоимости	Объекта	оценки,	указанной	в	настоящем	Отчете.	

СВЕДЕНИЯ	О	НЕЗАВИСИМОСТИ	ОЦЕНЩИКА	

Настоящим	оценщик	Белякова	Анастасия	Николаевна	подтверждает	полное	соблюдение	
принципов	 независимости,	 установленных	 ст.	 16	 Федерального	 закона	 от	 29.07.1998	
№135‐ФЗ	 «Об	 оценочной	деятельности	 в	 Российской	Федерации»,	 при	 осуществлении	
оценочной	деятельности	и	составлении	настоящего	Отчета.	

Оценщик	 Белякова	 Анастасия	 Николаевна	 не	 является	 учредителем,	 собственником,	
акционером,	 должностным	 лицом	 или	 работником	 юридического	 лица	—	 Заказчика,	
лицом,	 имеющим	 имущественный	 интерес	 в	 Объекте	 оценки.	 Оценщик	 не	 состоит		
с	указанными	лицами	в	близком	родстве	или	свойстве.	
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Оценщик	 Белякова	 Анастасия	 Николаевна	 не	 имеет	 в	 отношении	 Объекта	 оценки	
вещных	или	обязательственных	прав	вне	договора	и	не	является	участником	(членом)		
или	 кредитором	 юридического	 лица	—	 Заказчика,	 равно	 как	 и	 Заказчик	 не	 является	
кредитором	или	страховщиком	Оценщика.	

Размер	оплаты	Оценщику	за	проведение	оценки	Объекта	оценки	не	зависит	от	итоговой	
величины	стоимости	Объекта	оценки,	указанной	в	настоящем	Отчете.	

	



	

	 13	 Н‐32989/20	

4. ПРИМЕНЯЕМЫЕ	СТАНДАРТЫ	ОЦЕНКИ	

Настоящий	Отчет	выполнен	в	соответствии	с	Федеральными	стандартами	оценки,	
являющимися	 обязательными	 к	 применению	 при	 осуществлении	 оценочной	
деятельности:	

 «Общие	 понятия	 оценки,	 подходы	и	 требования	 к	 проведению	оценки	
(ФСО	 №	1)»,	 утвержден	 Приказом	 Минэкономразвития	 России	 от	
20.05.2015	 №	297,	 —	 стандарт	 определяет	 общие	 понятия	 оценки,	
подходы	 к	 оценке	 и	 требования	 к	 проведению	 оценки,	 применяемые	
при	осуществлении	оценочной	деятельности,	

 «Цель	 оценки	 и	 виды	 стоимости	 (ФСО	 №	2)»,	 утвержден	 Приказом	
Минэкономразвития	 России	 от	 20.05.2015	 №	298,	 —	 стандарт	
раскрывает	 цель	 оценки,	 предполагаемое	 использование	 результата	
оценки,	 а	также	 определение	 рыночной	 стоимости	 и	 видов	 стоимости,	
отличных	от	рыночной	стоимости,	

 «Требования	 к	 отчету	 об	 оценке	 (ФСО	 №	3)»,	 утвержден	 Приказом	
Минэкономразвития	 России	 от	 20.05.2015	 №	299,	 —	 стандарт	
устанавливает	 требования	 к	 составлению	 и	 содержанию	 отчета	
об	оценке,	 информации,	 используемой	 в	 отчете	 об	 оценке,	 а	 также	 к	
описанию	в	отчете	об	оценке	применяемой	методологии	и	расчетам,	

 «Оценка	 недвижимости	 (ФСО	№	7)»,	 утвержден	 Приказом	
Минэкономразвития	 России	 от	 25.09.2014	 №	611,	 —	 стандарт	
определяет	требования	к	проведению	оценки	недвижимости	и	является	
обязательным	к	применению	при	оценке	недвижимости,	

 Международный	 стандарт	 финансовой	 отчетности	 (IFRS)	 13	 «Оценка	
справедливой	 стоимости»,	 введенный	 в	 действие	 на	 территории	
Российской	 Федерации	 приказом	 Министерства	 финансов	 Российской	
Федерации	 от	 18	 июля	 2012	 года	 №106н	 «О	 введении	 в	 действие	 и	
прекращении	 действия	 документов	 Международных	 стандартов	
финансовой	 отчетности	 на	 территории	 Российской	 Федерации»,	
зарегистрированным	 Министерством	 юстиции	 Российской	 Федерации		
3	августа	2012	года	N	25095	(Российская	газета	от	15	августа	2012	года),	
с	 поправками,	 введенными	 в	 действие	 на	 территории	 Российской	
Федерации	приказом	Министерства	финансов	Российской	Федерации	от	
28	 декабря	 2015	 года	 N	 217н	 (с	 изм.	 от	 11.07.2016)	 «О	 введении	
Международных	 стандартов	 финансовой	 отчетности	 и	 Разъяснений	
Международных	 стандартов	 финансовой	 отчетности	 в	 действие	 на	
территории	 Российской	 Федерации	 и	 о	 признании	 утратившими	 силу	
некоторых	 приказов	 (отдельных	 положений	 приказов)	 Министерства	
финансов	 Российской	 Федерации»	 (Зарегистрировано	 в	 Минюсте	
России	02.02.2016	N40940),	с	учетом	требований	Указания	Банка	России	
от	 25	 августа	 2015	 г.	 №3758‐У	 «Об	 определении	 стоимости	 чистых	
активов	 инвестиционных	 фондов,	 в	 том	 числе	 о	 порядке	 расчета	
среднегодовой	 стоимости	 чистых	 активов	 паевого	 инвестиционного	
фонда	 и	 чистых	 активов	 акционерного	 инвестиционного	 фонда,	
расчетной	 стоимости	 инвестиционных	 паев	 паевых	 инвестиционных	
фондов,	 стоимости	 имущества,	 переданного	 в	 оплату	 инвестиционных	
паев»,	

а	 также	 в	 соответствии	 со	 стандартами	 и	 правилами	 оценочной	 деятельности	
саморегулируемой	организации,	членом	которой	является	Оценщик:	
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 стандарты	и	правила	оценочной	деятельности	оценочной	деятельности	
Саморегулируемой	 организации	 Ассоциация	 оценщиков	 «Сообщество	
профессионалов	оценки»	(в	действующей	редакции).	

В	рамках	проведения	расчетов	в	настоящем	Отчете	были	использованы	отечественные	
и	зарубежные	 методические	 разработки,	 не	 противоречащие	 принципам	 оценки,	
установленным	в	указанных	стандартах.	
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5. ПРИНЯТЫЕ	ПРИ	ПРОВЕДЕНИИ	ОЦЕНКИ	ОБЪЕКТА	ОЦЕНКИ	
ДОПУЩЕНИЯ	

Согласно	 п.	4	 ФСО	№	3,	 отчет	 об	 оценке	 выполняется	 в	 соответствии	 с	 заданием	 на	
оценку	и	содержит	обоснованное	профессиональное	суждение	оценщика	относительно	
стоимости	 объекта	 оценки,	 сформулированное	 на	 основе	 собранной	 информации	 и	
проведенных	расчетов,	с	учетом	допущений.	

Согласно	 п.	9	 ФСО	№	1,	 допущение	 —	 предположение,	 принимаемое	 как	 верное	 и	
касающееся	 фактов,	 условий	 или	 обстоятельств,	 связанных	 с	 объектом	 оценки	 или	
подходами	к	оценке,	которые	не	требуют	проверки	оценщиком	в	процессе	оценки.	

Согласно	 п.	24	 ФСО	№	1,	 при	 проведении	 оценки	 возможно	 установление	
дополнительных	 к	 указанным	 в	 задании	 на	 оценку	 допущений,	 связанных	 с	
предполагаемым	использованием	результатов	оценки	и	спецификой	объекта	оценки.		

5.1. ОСНОВНЫЕ	ДОПУЩЕНИЯ	

1. Настоящий	 Отчет	 достоверен	 лишь	 в	 полном	 объеме,	 включая	 все	
приложения	 и	 учитывая	 все	 принятые	 в	 Отчете	 основные	 и	 особые	
допущения,	 а	 также	 ограничения	 и	 пределы	 применения	 полученного	
результата.	

2. Вся	 предоставленная	 Заказчиком	 информация,	 подписанная	 и	 заверенная		
в	установленном	порядке,	а	также	все	полученные	от	третьих	лиц	данные	
считаются	достоверными.	Исполнитель	и	Оценщик	не	принимают	на	 себя	
ответственность	 за	 надежность	 такой	 информации,	 за	 исключением	
случаев,	 когда	 Оценщик,	 используя	 доступные	 средства	 и	 методы,	 был	
способен	выявить	обратное.		

3. Специальные	 измерения	 параметров	 Объекта	 оценки	 не	 проводились.	
Исполнитель	 и	 Оценщик	 не	 несут	 ответственность	 за	 возможное	
несоответствие	 указанных	 в	 документах	 и	 действительных	 параметров	
Объекта	 оценки,	 которое	 может	 оказать	 влияние	 на	 стоимость	 Объекта	
оценки,	 за	 исключением	 случаев,	 когда	 Оценщик,	 используя	 доступные	
средства	и	методы,	был	способен	выявить	такое	несоответствие.		

4. Техническая	экспертиза	и	прочие	виды	специализированных	исследований	
в	отношении	Объекта	оценки	не	проводились.	Исполнитель	и	Оценщик	не	
несут	 ответственность	 за	 наличие	 скрытых	 факторов	 природного	 или	
техногенного	 характера,	 влияющих	 на	 стоимость	 Объекта	 оценки,		
за	 исключением	 случаев,	 когда	 указанные	 факторы	можно	 было	 выявить	
при	анализе	используемой	для	проведения	оценки	информации.	

5. Юридическая	 экспертиза	 правового	 статуса	 Объекта	 оценки		
и	 подтверждающих	 его	 документов	 не	 проводилась.	 Описание	 прав	 на	
Объект	 оценки	 выполнено	 в	 соответствии	 с	 предоставленной	
документацией.		

6. В	 отсутствие	 документально	 подтвержденных	 имущественных	 прав	
третьих	 лиц	 в	 отношении	Объекта	 оценки,	 ограничений	 (обременений),	 а	
также	 экологического	 загрязнения	 оценка	 объекта	 проводится	 исходя	 из	
предположения	 об	 отсутствии	 таких	 прав,	 ограничений	 (обременений)	 и	
загрязнений	с	учетом	обстоятельств,	выявленных	в	процессе	осмотра,	если	в	
задании	на	оценку	не	указано	иное.	

7. Стоимость	Объекта	оценки	определяется	по	состоянию	на	конкретную	дату	
оценки.	 Оценщик	 не	 принимает	 на	 себя	 ответственность	 за	 возможное	
изменение	стоимости	Объекта	оценки	после	даты	оценки	в	силу	изменения	
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характеристик	 Объекта	 оценки	 или	 социально‐экономической	 ситуации,		
а	 также	 появления	 прочих	 влияющих	 на	 стоимость	 Объекта	 оценки	
факторов.	

8. Настоящий	 Отчет	 содержит	 основанное	 на	 собранной	 информации		
и	 проведенных	 расчетах	 профессиональное	 суждение	 Оценщика	
относительно	 итоговой	 величины	 стоимости	 Объекта	 оценки	 на	 дату	
оценки	и	не	является	гарантией	того,	что	сделка	с	Объектом	оценки	будет	
совершена	 на	 открытом	 рынке	 в	 условиях	 конкуренции	 по	 указанной	
величине.	

9. Настоящий	 Отчет	 может	 быть	 применим	 только	 в	 части	 конечного	
результата:	 итоговой	 величины	 стоимости	 и	 иных	 расчетных	 величин,	
предусмотренных	 Заданием	 на	 оценку	 (при	 наличии).	 Никакая	 отдельно	
взятая	часть	Отчета	не	может	служить	основанием	для	принятия	решения,	
ссылка	 на	 любую	 промежуточную	 величину,	 вычисленную	 или	
приведенную,	не	является	правомочной.	

10. Все	 расчеты	 в	 рамках	 настоящей	 оценки	 выполнены	 с	 помощью	Microsoft	
Excel.	В	связи	с	более	точным	вычислением	десятичных	знаков,	результаты	
расчетов	 могут	 отличаться	 от	 результатов,	 выполненных	 с	 помощью	
калькулятора.	

11. Настоящий	Отчет	не	может	быть	полностью	или	частично	распространен,	
тиражирован	или	опубликован	без	разрешения	Исполнителя.	

5.2. ОСОБЫЕ	ДОПУЩЕНИЯ	

1. Оценка	 производится	 в	 предположении	 предоставления	 Заказчиком	
достаточной	и	достоверной	информации	по	Объекту	оценки.	

2. В	 рамках	 настоящего	 Отчета	 Оценщик	 приводит	 итоговую	 величину	
справедливой	стоимости	Объекта	оценки	в	целом,	а	также	попозиционную	
разбивку.	Попозиционная	разбивка	 зданий	проводилась	пропорционально	
Постоянной	 составляющей	 арендной	 платы	 за	 данные	 здания.	 Данная	
разбивка	 носит	 условный	 характер	 и	 действительна	 при	 отчуждении	
Объекта	оценки	целиком.	

3. Итоговая	 величина	 стоимости	 Объекта	 оценки	 приводится	 в	 виде	
величины,	выраженной	в	рублях	Российской	Федерации.	

4. Согласно	 Заданию	 на	 оценку	 результат	 оценки	 предоставляется	 без	
приведения	 суждения	о	возможных	границах	интервала,	в	котором	может	
находиться	стоимость.	

Указанные	 в	 настоящем	 разделе	 допущения	 считаются	 согласованными	 всеми	
сторонами	договора	на	оценку.	
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6. ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ	ОПРЕДЕЛЕНИЯ	СТОИМОСТИ	
ОБЪЕКТА	ОЦЕНКИ	

Согласно	п.	23	ФСО	№	1,	проведение	оценки	включает	следующие	этапы:	

 заключение	 договора	 на	 проведение	 оценки,	 включающего	 задание		
на	оценку;	

 сбор	и	анализ	информации,	необходимой	для	проведения	оценки;		

 применение	 подходов	 к	 оценке,	 включая	 выбор	 методов	 оценки		
и	осуществление	необходимых	расчетов;	

 согласование	 (в	 случае	 необходимости)	 результатов	 и	 определение	
итоговой	величины	стоимости	объекта	оценки;	

 составление	отчета	об	оценке.		

Согласно	Заданию	на	оценку,	в	настоящем	Отчете	определяется	справедливая	стоимость	
Объекта	оценки.		

Согласно	 МСФО	 (IFRS	 13)	 справедливая	 стоимость	 —	 это	 цена,	 которая	 была	 бы	
получена	 при	 продаже	 актива	 или	 уплачена	 при	 передаче	 обязательства	 в	 рамках	
обычной	сделки	между	участниками	рынка	на	дату	оценки	(цена	«выхода»).	

Справедливая	 стоимость	 оценивается	 для	 конкретного	 актива	 или	 обязательства,	 а	
характеристика	актива,	которая	является	результатом	его	владения,	не	принимается	во	
внимание	 при	 оценке.	 Справедливая	 стоимость	 —	 это	 не	 специфическая	 оценка	
компании,	а	предположительная	оценка	участников	рынка	по	конкретному	активу	или	
обязательству	 с	 учетом	 его	 индивидуальных	 характеристик	 (состояние,	
месторасположение,	ограничения,	 связанные	с	продажей	или	использованием	актива).	
При	 оценке	 справедливой	 стоимости	 продажа	 актива	 или	 передача	 обязательства	
осуществляется	в	рамках	обычной	сделки	между	участниками.	Цена	обычной	сделки	—	
цена,	которая	формируется	под	воздействием	рынка	до	даты	оценки	по	справедливой	
стоимости,	 включая	 нормальную	 маркетинговую	 деятельность,	 и	 устанавливается	
между	 независимыми,	 хорошо	 проинформированными	 и	 желающими	 совершить	
данную	 сделку	 сторонами,	 осуществляется	 на	 основном	 рынке	 для	 актива	 или	
обязательства,	или	в	его	отсутствие	на	наиболее	благоприятном	рынке	для	актива	или	
обязательства.	

Процесс	определения	 справедливой	 стоимости	в	качестве	неотъемлемого	 этапа	также	
предполагает	 проведение	 анализа	 с	 целью	 выбора	 варианта	 наиболее	 эффективного	
использования	 Объекта	 оценки,	 который	 осуществляется	 до	 применения	 подходов	 к	
оценке	и	на	основе	его	результатов	строится	оценка	в	рамках	каждого	из	подходов.	

Согласно	п.	62	МСФО	(IFRS	13)	основными	подходами,	используемыми	при	проведении	
оценки,	 являются	рыночный,	 доходный	и	 затратный	подходы.	Применимость	 тех	или	
иных	методов	и	процедур	установления	справедливой	стоимости	определяется	исходя	
из	способа,	каким	имущество	обычно	продается	на	рынке.	

Подробное	 описание	 последовательности	 определения	 стоимости	 Объекта	 оценки,	
включая	обоснование	выбора	подходов	и	методов	оценки,	 описание	расчетов,	 а	 также	
расчеты	и	пояснения	к	ним	представлены	в	последующих	разделах	Отчета.	
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7. ОПИСАНИЕ	ОБЪЕКТА	ОЦЕНКИ	

В	настоящем	Отчете	Объектом	оценки	является	складской	комплекс,	расположенный	по	
адресу:	 Пермский	 край,	 Краснокамский	 муниципальный	 район,	 Оверятское	 городское	
поселение,	в	районе	р.	Суздалька	в	составе:	

 нежилое	 здание	 (далее	 по	 тексту	 –	 «Здание»),	 представляющее	 собой	
четырехэтажное	нежилое	здание	складского	корпуса	№	1	с	АБЧ,	общей	
площадью	 23	 831,9	 квадратных	 метров,	 с	 кадастровым	 номером	
59:07:2390101:321,	 расположенное	 по	 адресу:	 Пермский	 край,	
Краснокамский	 район,	 Оверятское	 г/п,	 д.	 Никитино,	 ул.	 Шоссейная,	 1,		
корп.	Б;	

 нежилое	 здание	 (далее	 по	 тексту	 –	 «КПП»),	 представляющее	 собой	
одноэтажное	 нежилое	 здание	 контрольно‐пропускного	 пункта,	 общей	
площадью	 61,7	 квадратных	 метров,	 с	 кадастровым	 номером	
59:07:2390101:322,	 расположенное	 по	 адресу:	 Пермский	 край,	
Краснокамский	 район,	 Оверятское	 г/п,	 д.	 Никитино,	 ул.	 Шоссейная,	 1,		
корп.	А.	

7.1. ПЕРЕЧЕНЬ	 ДОКУМЕНТОВ,	 ИСПОЛЬЗУЕМЫХ	 ОЦЕНЩИКОМ		
И	 УСТАНАВЛИВАЮЩИХ	 КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ	 И	 КАЧЕСТВЕННЫЕ	
ХАРАКТЕРИСТИКИ	ОБЪЕКТА	ОЦЕНКИ	

1. Выписка	из	ЕГРН	от	03.06.2020	№	99/2020/331557435.	

2. Выписка	из	ЕГРН	от	03.06.2020	№	99/2020/331555311.	

3. Выписка	из	ЕГРН	от	03.06.2020	№	99/2020/331553939.	

4. Договор	№	416	аренды	земельного	участка	от	29.12.2018.	

5. Договор	аренды	зданий,	оборудованных	Оборудованием	от	23.06.2017.	

6. Дополнительное	соглашение	№	1	от	10.10.2017	к	Договору	аренды	зданий,	
оборудованных	Оборудованием	от	23.06.2017.	

7. Уведомление	об	индексации	арендной	платы	от	18.05.2020	Исх.	№	2005‐18‐
01.	

8. Договор	оказания	услуг	по	управлению	технической	эксплуатацией.	

9. Договор	№	4709/2018	компенсации	затрат	от	06.11.2018.	

10. Справка	 о	 балансовой	 стоимости	 основных	 средств	 (недвижимое	
имущество)	по	состоянию	на	01.06.2020.	

В	 соответствии	 с	 п.	12	 ФСО	 №	3,	 все	 документы,	 предоставленные	 Заказчиком,	
перечисленные	выше	в	перечне,	подписаны	уполномоченным	на	то	лицом	и	заверены	в	
установленном	порядке.	Копии	указанных	документов	представлены	в	Приложении	1	к	
настоящему	Отчету.	
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7.2. ОПИСАНИЕ	МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ	ОБЪЕКТА	ОЦЕНКИ	

ОПИСАНИЕ	РЕГИОНА	И	ГОРОДА	РАСПОЛОЖЕНИЯ	

Таблица	3.	Описание	региона	расположения	Объекта	оценки	
Наименование	 Описание	

Название	региона	 Пермский	край	

Расположение	региона	

субъект	Российской	Федерации,	расположенный	на	востоке	
Европейской	 части	 России.	 Входит	 в	 Приволжский	
федеральный	округ	и	Уральский	экономический	район.	
Находится	 в	 восточной	 части	 Восточно‐Европейской	
равнины	 и	 на	 западных	 склонах	 Среднего	 и	 Северного	
Урала,	 в	 бассейне	 реки	 Кама.	 Граничит	 на	 севере	 с	
Республикой	 Коми,	 на	 востоке	 со	 Свердловской	 областью,	
на	юге	с	Башкортостаном,	на	западе	с	Удмуртией,	на	северо‐
западе	с	Кировской	областью	

Площадь,	кв.км	 160	236	
Численность	населения	(по	
состоянию	на	01.01.2020),	чел.	

2	599	260	

Динамика	численности	населения	 отрицательная	
Административный	центр	 г.	Пермь	

Ведущие	отрасли	экономики	

Основа	 экономики	 края	 —	 высокоразвитый	
промышленный	 комплекс.	 Ключевые	 отрасли	
промышленности:	 нефтяная,	 химическая	 и	
нефтехимическая,	 черная	 и	 цветная	 металлургия,	
машиностроение,	лесопромышленный	комплекс.	
В	Пермском	крае	ежегодно	добывается	около	10	млн	тонн	
нефти.	Ведущая	добывающая	компания	—	ООО	«Лукойл	—	
Пермь».	 Добыча	 нефти	 сконцентрирована	 на	 юге	
(Куединский,	 Кунгурский,	 Ординский,	 Осинский,	
Частинский	 и	 Чернушинский	 муниципальные	 районы)	 и	
севере	 края	 (Красновишерский,	 Соликамский	 и	 Усольский	
муниципальные	районы).	
В	 Перми	 расположены	 крупные	 предприятия	 по	
переработке	 нефти	 (ООО	 «Лукойл‐Пермнефтеоргсинтез»	
(ПНОС))	и	газа.	
Ведущей	отраслью	химической	промышленности	является	
производство	 минеральных	 удобрений,	 на	 долю	 края	
приходится	 100	 %	 производства	 калийных	 удобрений	 в	
России.	В	Пермском	крае	расположено	крупнейшее	в	мире	
Верхнекамское	 месторождение	 калийных	 солей.	 Добыча	
руды	и	производство	калийных	удобрений	осуществляется	
в	 Березниках	 (ПАО	 «Уралкалий»)	 и	 Соликамске	
(ПАО	 «Уралкалий»).	 Компания	 «Уралкалий»	 —	 одна	 из	
крупнейших	 в	 мире	 производителей	 и	 экспортеров	
калийных	удобрений.	
Производство	 азотных	 удобрений	 размещено	 в	 Перми	
(АО	 «Минеральные	 удобрения»)	 и	 Березниках	
(ОАО	«Азот»).	
Предприятия	нефтегазохимической	промышленности	края	
осуществляют,	в	основном,	первичную	переработку	сырья.	
Крупнейшие	предприятия	отрасли:	

 АО	«Сибур‐Химпром»	—	Пермь;	
 ПАО	«Метафракс»	—	Губаха;	
 АО	«Уралоргсинтез»	—	Чайковский.	
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Наименование	 Описание	
Кроме	 того,	 в	 Перми	 расположены	 предприятия	 по	
производству	 активированного	 угля	 (АО	 «Сорбент»),	
стирального	 порошка	 («Хенкель‐Пемос»),	
галогеносодержащих	 химических	 продуктов		
(АО	 «Галополимер»),	 фталевого	 ангидрида	 (АО	 «Камтэкс‐
Химпром»).	
В	 Губахе	 расположен	 коксохимический	 завод		
(ОАО	«Губахинский	кокс»).	
Черная	металлургия	представлена	 заводом	полного	цикла	
(АО	 «Чусовской	 металлургический	 завод»)	 и	
предприятиями	передельной	металлургии	(крупнейшее	—	
ПАО	«Лысьвенский	металлургический	завод»).	
Цветная	 металлургия	 базируется	 на	 переработке	 руды	
Верхнекамского	 месторождения	 калийных	 солей,	
содержащей	 магний	 и	 редкие	 металлы.	 Заводы	
расположены	 в	 Березниках	 (титано‐магниевый	 комбинат	
корпорации	 «ВСМПО‐Ависма»)	 и	 Соликамске		
(ОАО	 Соликамский	 магниевый	 завод).	 В	 Перми	 действует	
завод	 по	 производству	 вторичного	 алюминия		
(ОАО	«Пермские	цветные	металлы»).	
В	 машиностроении	 важную	 роль	 играет	 производство	
продукции	 военного	 назначения.	 Крупнейший	 центр	
машиностроения	 —	 Пермь;	 производятся	 авиационные	 и	
ракетные	 двигатели,	 нефтедобывающее	 и	 горно‐шахтное	
оборудование,	 бензомоторные	 пилы,	 аппаратура	 связи,	
суда,	 кабельная	 и	 другая	 продукция.	 Крупнейшие	
предприятия	 —	 Мотовилихинские	 заводы	 и	 Пермский	
моторостроительный	комплекс.	
Отдельные	 машиностроительные	 предприятия	
расположены	 также	 в	 городах	 Лысьве	 (производство	
турбогенераторов),	 Кунгурe	 (производство	
нефтепромыслового	 оборудования),	 Очерe	 (производство	
бурового	 оборудования)	 и	 Александровскe	 (производство	
горно‐шахтного	 оборудования),	 а	 также	 поселках	
Павловский	 (Очерский	 район),	 Суксун	 и	 Юго‐Камский	
(Пермский	 район).	 Машиностроительная	 отрасль	 края	 в	
целом	 находится	 в	 кризисном	 состоянии[источник	 не	
указан	 3973	 дня].	 Среди	 причин	 кризиса	 можно	 выделить	
низкий	 уровень	 государственного	 оборонного	 заказа,	 а	
также	 специализацию	 большинства	 предприятий	 на	
производстве	не	конечной	продукции,	а	комплектующих	и	
отдельных	 частей,	 что	 препятствует	 проведению	
самостоятельной	 сбытовой	 политики.	 Наиболее	 успешно	
развивается	производство	оборудования	для	добывающих	
отраслей	 промышленности	 и	 железнодорожного	
транспорта.	
Лесопромышленный	 комплекс	 края	 базируется	 на	
использовании	 богатейших	 лесных	 ресурсов	 Прикамья.	
Лесозаготовительные	 мощности	 расположены	
преимущественно	 на	 севере	 края.	 В	 Пермском	 крае	
расположены	 три	 целлюлозно‐бумажных	 комбината:	
Краснокамскe,	 Перми	 и	 Соликамскe	 (ОАО	
«Соликамскбумпром»).	На	территории	края	находится	одно	
из	 крупнейших	 предприятий	 страны,	 производящих	
фанеру	 —	 НАО	 «СВЕЗА	 Уральский»	 (поселок	 Уральский,	
Нытвенский	район	Пермского	края).	
Крупнейший	 центр	 пищевой	 промышленности	 края	 —	
Пермь.	 Действуют	 мясокомбинат	 (ОАО	 «Пермский	
мясокомбинат»,	 входит	 в	 группу	 «Продо»),	 молочный	
комбинат	 «Пермский»	 (филиал	 компании	 «Юнимилк»),	
маргариновый,	 мукомольный,	 ликеро‐водочный	 (ОАО	
«Пермалко»,	входит	в	группу	S.P.I.),	вино‐водочный	заводы	
(ОАО	 «Уралалко»,	 входит	 в	 группу	 «Синергия»),	 две	
кондитерские	 фабрики	 («Пермская»	 и	 принадлежащая	
Nestlé	 «Камская»),	 хладокомбинат	 (ОАО	 "Пермский	
хладокомбинат	 «Созвездие»,	 входит	 в	 «Комос	 Групп»),	
хлебопекарное	 производство.	 К	 числу	 других	 крупных	
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Наименование	 Описание	
центров	 пищевого	 промышленности	 относятся	 Кунгур	
(переработка	 мяса	 и	 молока),	 Краснокамск	
(мясоперерабатывающее	 производство),	 а	 также	
Чайковский,	Лысьва,	Кудымкар,	Верещагино.	

Транспорт	

Автомобильный
Экономическому	 развитию	 препятствует	 почти	 полное	
отсутствие	автомобильных	дорог	на	севере	Пермского	края	
и	 крайняя	 их	 недостаточность	 в	 других	 районах.	 Из‐за	
нехватки	 дорог	 не	 функционирует	 туризм	 в	 живописные	
Уральские	 горы.	 Большая	 река	 Кама,	 пересекающая	 весь	
Пермский	 край,	 для	 сообщения	 является	 трудно	
преодолимым	разделительным	барьером,	так	как	через	нее	
построено	всего	лишь	три	автомобильных	моста.	
По	 территории	 Пермского	 края	 проходят	 следующие	
крупные	автодороги:	

 Волга	(автодорога)	
 Р242	(автодорога)	
 Р243	(автодорога)	
 Северный	широтный	коридор	

	
Железнодорожный	
Эксплуатационная	 длина	 сети	 железных	 дорог	 общего	
пользования	 в	 Пермском	 крае	 составляет	 1499	 км.	
Пермский	 край	 пересекают	 две	 широтные	 железные	
дороги.	 Это	 ‐	 главный	ход	Свердловской	дороги	и	 участок	
Горьковской	 дороги	 (Агрыз	 ‐	 Дружинино),	 что	
обуславливает	 большие	 транзитные	 перевозки	 грузов	 и	
пассажиров	между	европейской	и	азиатской	частью	России	
через	Пермский	край.	
	
Водный	
Протекающая	 по	 территории	 края	 и	 города	 река	 Кама	
является	 важным	 звеном	 единой	 глубоководной	 системы	
Европейской	 части	 России,	 в	 свою	 очередь	 связанной	 с	
водными	 путями	 европейских	 стран.	 Из	 города	 Перми,	
возможно	 осуществлять	 перевозку	 грузов	 в	 порты	
Балтийского,	 Белого,	 Черного,	 Азовского	 и	 Каспийского	
морей,	речные	порты	Большого	Европейского	кольца.	
	
Воздушный	
Город	 Пермь	 обслуживается	 международным	 аэропортом	
«Пермь».	 Аэропорт	 способен	 принимать	 все	 типы	
современных	воздушных	судов.	
Основной	 объем	 регулярных	 пассажирских	 перевозок	
осуществляется	 по	 маршруту	 «Пермь	 —	 Москва».	 Также	
выполняются	регулярные	круглогодичные	рейсы	в	Санкт‐
Петербург,	 Екатеринбург,	 Казань,	 Киров,	 Самару	 и	 другие	
города,	сезонные	—	в	Сочи,	Краснодар	и	Анапу.	Чартерные	
рейсы	 связывают	 Пермь	 с	 городами	 Таиланда,	 Индии,	
Испании,	Греции	и	других	стран.	

Инвестиционный	рейтинг	региона	
по	данным	рейтингового	агентства	
«Эксперт	РА»	

Средний	потенциал	—	умеренный	риск	(2B)	

Источники	 информации:	 https://ru.wikipedia.org/wiki/Пермский_край,	 http://invest.gorodperm.ru/o‐
gorode/about‐perm/transport/,	
https://studwood.ru/1283207/geografiya/infrastruktura_zheleznodorozhnogo_transporta,	
https://raex‐a.ru/ratings/regions/2019/att1	

	 	



	

	 22	 Н‐32989/20	

Таблица	4.	Описание	городского	округа	расположения	Объекта	оценки	
Наименование	 Описание

Название	городского	округа Краснокамский городской	округ

Расположение	

Расположен	в	центральной	части	Пермского	края	

	
Площадь,	кв.км	 957	
Численность	населения	(на	начало	
2019	г.),	чел.	

73	832	

Динамика	численности	населения	 отрицательная	

Ведущие	отрасли	экономики	

Основу	 экономики	 округа	 составляет	 промышленность	
целлюлозно‐бумажной	 отрасли:	 ОАО	 ЦБК	 «Кама»	 и	
Краснокамская	 бумажная	 фабрика	 «Гознак».	 На	 втором	
месте	 —	 промышленность	 строительных	 материалов,	
представленная	 ОАО	 «Пермтрансжелезобетон»,		
ООО	 «Краснокамский	 завод	 ЖБК»	 и		
ООО	«Мостодоржелезобетон»,	на	третьем	—	производство	
прочих	металлических	изделий.	
Сельское	 хозяйство	 является	 второй	 по	 значимости	
отраслью	 экономики	 Краснокамского	 района.	 Оно	
представлено	 АО	 «Пермский	 свинокомплекс»	 —	
предприятием	 по	 производству	 свинины	 на	
промышленной	 основе.	 Кроме	 этого,	 в	 округе	
производится	 мясо	 крупного	 рогатого	 скота,	 молоко,	
овощи	открытого	и	закрытого	грунта,	картофель.	
Производством	 сельскохозяйственной	 продукции	
занимаются	 сельскохозяйственные	 предприятия	 —		
ООО	 «Труженик»,	 ООО	 «Краснокамские	 теплицы»,	
ООО	«Восход»	АО	«Пермский	свинокомплекс»,	фермерские	
хозяйства.	

Транспорт	

Через	 территорию	 округа	 проходит	 железная	 дорога	
«Москва—Владивосток»;	 Камский	 судоходный	 путь;	
федеральная	автомагистраль,	соединяющая	краевой	центр	
с	 республиками:	 Коми,	 Удмуртия,	 Татарстан,	
Башкортостан,	 а	 также	 Кировской	 и	 Свердловской	
областями	

Источники	информации:	https://ru.wikipedia.org/wiki/Краснокамский_городской_округ	
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ОПИСАНИЕ	ЛОКАЛЬНОГО	МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ	

Объект	оценки	расположен	по	адресу:	Пермский	край,	Краснокамский	район,	Оверятское	
г/п,	д.	Никитино,	ул.	Шоссейная,	1,	корп.	А,	Б.	

Местоположение	Объекта	 оценки	 на	 карте	Пермского	 края	 представлено	 на	 рисунках	
далее.		

Рис.	№	1. Местоположение	Объекта	оценки на	карте	Пермского	края (Объект	оценки	обозначен
красным	флажком)	

Рис.	№	2. Местоположение	Объекта	оценки на	карте	Пермского	края (Объект	оценки	обозначен
красным	флажком)	
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Рис.	№	3. Локальное	 местоположение	 Объекта	 оценки на	 карте	 Пермского	 края

(оцениваемые	здания	обозначены	красными	флажками)	

БЛИЖАЙШЕЕ	ОКРУЖЕНИЕ		

Ближайшее	окружение	Объекта	оценки	—	неосвоенные	территории.		

На	 расстоянии	 около	 1,5	 км	 (в	 оценке	 доступности	 на	 личном	 автомобильном	
транспорте)	от	Объекта	оценки	в	западном	направлении	на	противоположной	стороне	
от	 железной	 дороги	 расположен	 жилой	 микрорайон	 Мясокомбинат,	 а	 также	 жилой	
микрорайон	Рейд.	

На	 расстоянии	 около	 500	м	 от	Объекта	 оценки	 в	 западном	направлении	расположена		
АЗС	 «Himpro	 GSM».	 Еще	 одна	 АЗС	—	 «Нефтехимпром»	—	 расположена	 на	 расстоянии	
около	1,2	км	в	юго‐восточном	направлении	от	Объекта	оценки.	

Ближайшие	 объекты	 производственно‐складского	 назначения	 —		
ООО	 «Уралжелезобетон»	 (Бетоносмесительный	 завод)	 и	 АО	 «Пермнефтемашремонт»	
(поставщик	 нефтепромыслового	 оборудования)	 —	 расположены	 за	 жилым	
микрорайоном	 Мясокомбинат,	 на	 расстоянии	 около	 2	 км	 в	 северо‐западном	
направлении	от	Объекта	оценки.	

Ближайшие	объекты	коммерческого	назначения	(магазины,	аптеки	и	т.п.)	расположены	
на	территории	жилых	микрорайонов	Мясокомбинат	и	Рейд.	
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Рис.	№	4. Ближаи̮шее	 окружение	 Объекта	 оценки	 на	 спутниковои̮	 карте	 (обозначение	
Объекта	оценки	—	)	

ТРАСПОРТНАЯ	ДОСТУПНОСТЬ	

Местоположение	 Объекта	 оценки	 с	 точки	 зрения	 транспортной	 доступности	
характеризуется	следующим:	

 Объект	оценки	расположен	на	первой	линии	Шоссейной	улицы;		

 Объект	 оценки	 расположен	 на	 расстоянии	 порядка	 600	 м	 от	
федеральной	трассы	М7	«Волга»;	

 Расстояние	до	черты	областного	центра	Пермского	края	—	г.	Перми	—	
составляет	около	5	км,	до	центра	Перми	—	около	28	км	

 подъезд	 к	 Объекту	 оценки	 осуществляется	 с	 Шоссейной	 улицы.	
Покрытие	 дорожного	 полотна	 —	 асфальт,	 состояние	 —	 хорошее,	 без	
существенных	дефектов;	

 ближайшая	 остановка	 общественного	 транспорта	 «Нагорная»	
находится	на	Шоссейной	улице	на	расстоянии	порядка	600	м	от	Объекта	
оценки.	 Общественный	 транспорт	 представлен	 автобусами	 №№	 114,	
529,	543	и	маршрутным	такси	№539;	

 парковка	 автотранспорта	 осуществляется	 на	 территории	 Объекта	
оценки,	заезд	по	пропускам;	

 уровень	 интенсивности	 транспортных	 и	 пешеходных	 потоков	 в	
непосредственной	близости	от	Объекта	оценки	—	средний.	

В	 целом,	 транспортную	 доступность	 Объекта	 оценки	 можно	 охарактеризовать	 как	
хорошую.	
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ГРАДОСТРОИТЕЛЬНОЕ	ЗОНИРОВАНИЕ	

Генеральный	план	

Генеральный	план	Оверятского	городского	поселения	Краснокамского	муниципального	
района	Пермского	края	утверждены	Решением	Думы	Оверятского	городского	поселения	
Краснокамского	муниципального	района	Пермского	края	№	39	от	30.03.2012	1.	

В	соответствии	с	картой	градостроительного	зонирования	территория	Объекта	оценки	
расположена	 в	 2‐х	 зонах:	 сельскохозяйственного	 угодья	 и	 лесной	 фонд	 (сельское	
участковой	лесничество)	(см.	рисунок	далее).	

	

	
Рис.	№	5. Расположение	 Объекта	 оценки	 на	 карте	 градостроительного	 зонирования	

(обозначение	Объекта	оценки	—	)	

Правила	землепользования	и	застройки	

Правила	застройки	и	землепользования	Оверятского	городского	поселения	утверждены	
Решением	Думы	Оверятского	городского	поселения	от	28.04.2011	N	212	(далее	—	ПЗЗ).	

На	картах	зонирования	ПЗЗ	территория	Объекта	оценки	не	обозначена.	

	 	

																																																													
1	https://fgistp.economy.gov.ru/?show_document=true&doc_type=npa&uin=576271540201032012051304	
2	https://fgistp.economy.gov.ru/?show_document=true&doc_type=npa&uin=57627154252012110607	
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7.3. СВЕДЕНИЯ	 ОБ	 ИМУЩЕСТВЕННЫХ	 ПРАВАХ	 И	 ОБРЕМЕНЕНИЯХ,	
СВЯЗАННЫХ	С	ОБЪЕКТОМ	ОЦЕНКИ,	А	ТАКЖЕ	ОЦЕНИВАЕМЫХ	ПРАВАХ	

ОПРЕДЕЛЕНИЕ	ИМУЩЕСТВЕННЫХ	ПРАВ	НА	ОБЪЕКТ	ОЦЕНКИ	

В	соответствии	с	Выписками	из	ЕГРН	оцениваемые	здания	переданы	в	доверительное	
управление	ООО	«УК	ЛэндПрофит».	Основание	государственной	регистрации:	Правила	
доверительного	 управления	 Закрытым	 паевым	 инвестиционным	 фондом	
недвижимости	Система‐Рентная	недвижимость	1»	под	управлением	ООО	«Управляющая	
компания	 «ЛэндПрофит»,	 зарегистрированы	 Центральным	 Банком	 Российской	
Федерации	(Банка	России)	№	3300	от	18.04.2017.	

Таким	образом,	оцениваемые	здания	принадлежат	на	праве	собственности	Закрытому	
паевому	инвестиционному	фонду	недвижимости	Система‐Рентная	недвижимость	1».	

В	соответствии	с	Выпиской	из	ЕГРН	от	03.06.2020	№	99/2020/331553939	и	Договором	
№	 416	 аренды	 земельного	 участка	 от	 29.12.2018	 земельный	 участок,	 на	 котором	
расположены	оцениваемые	 здания,	 принадлежит	ООО	 «А	Плюс	Парк	Пермь»	на	 праве	
долгосрочной	аренды.	

СВЕДЕНИЯ	ОБ	ОБРЕМЕНЕНИЯХ	И	ОГРАНИЧЕНИЯХ	

Согласно	Выписке	из	ЕГРН	от	03.06.2020	№	99/2020/331557435	на	оцениваемое	здание	с	
кадастровым	 номером	 59:07:2390101:321	 общей	 площадью	 23	831,9	 кв.м	
зарегистрированы	следующие	обременения:	

 Аренда	(в	том	числе	субаренда)	в	пользу	ООО	«Копейка‐Москва»	сроком	
с	 28.08.2017	 по	 23.06.2017.	 Дата	 государственной	 регистрации:	
11.09.2017,	 номер	 государственной	 регистрации:	 59:07:2390101:321‐
59/008/2017‐12.	 Основание	 государственной	 регистрации:	 Договор	
субаренды	нежилого	помещения	№	01‐6/8659	от	20.07.2017.	

 Аренда	 (в	 том	 числе	 субаренда)	 в	 пользу	 ООО	 «АГРОТОРГ»	 сроком	 с	
11.08.2017	 по	 23.06.2027.	 Дата	 государственной	 регистрации:	
11.09.2017,	 номер	 государственной	 регистрации:	 59:07:2390101:321‐
59/008/2017‐11.	 Основание	 государственной	 регистрации:	 Договор	
аренды	от	23.06.2017.	

 Доверительное	 управление	 в	 пользу	 ООО	 «УК	 ЛэндПрофит»	 сроком	 с	
11.09.2017	 по	 29.02.2032.	 Дата	 государственной	 регистрации:	
11.09.2017,	 номер	 государственной	 регистрации:	 59:07:2390101:321‐
59/008/2017‐9.	 Основание	 государственной	 регистрации:	 Правила	
доверительного	 управления	 Закрытым	 паевым	 инвестиционным	
фондом	 недвижимости	 Система‐Рентная	 недвижимость	 1»	 под	
управлением	 ООО	 «Управляющая	 компания	 «ЛэндПрофит»,	
зарегистрированы	Центральным	Банком	Российской	Федерации	(Банка	
России)	№	3300	от	18.04.2017.	

Согласно	Выписке	из	ЕГРН	от	03.06.2020	№	99/2020/331555311	на	оцениваемое	здание	с	
кадастровым	номером	59:07:2390101:322	общей	площадью	61,7	кв.м	зарегистрированы	
следующие	обременения:	

 Доверительное	 управление	 в	 пользу	 ООО	 «УК	 ЛэндПрофит»	 сроком	 с	
11.09.2017	 по	 29.02.2032.	 Дата	 государственной	 регистрации:	
11.09.2017,	 номер	 государственной	 регистрации:	 59:07:2390101:321‐
59/008/2017‐9.	 Основание	 государственной	 регистрации:	 Правила	
доверительного	 управления	 Закрытым	 паевым	 инвестиционным	
фондом	 недвижимости	 Система‐Рентная	 недвижимость	 1»	 под	
управлением	 ООО	 «Управляющая	 компания	 «ЛэндПрофит»,	
зарегистрированы	Центральным	Банком	Российской	Федерации	(Банка	
России)	№	3300	от	18.04.2017.	
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 Аренда	 (в	 том	 числе	 субаренда)	 в	 пользу	 ООО	 «АГРОТОРГ»	 сроком	 с	
11.08.2017	 по	 23.06.2027.	 Дата	 государственной	 регистрации:	
11.09.2017,	 номер	 государственной	 регистрации:	 59:07:2390101:321‐
59/008/2017‐11.	 Основание	 государственной	 регистрации:	 Договор	
аренды	от	23.06.2017.	

Согласно	 Выписке	 из	 ЕГРН	 от	 03.06.2020	 №	 99/2020/331553939	 на	 оцениваемый	
земельный	участок	с	кадастровым	номером	59:07:0000000:5816	площадью	135	066	кв.м	
зарегистрированы	следующие	обременения:	

 Аренда	 (в	 том	 числе	 субаренда)	 в	 пользу	 ООО	 «	 А	 Плюс	 Парк	 Пермь»	
сроком	 с	 29.12.2018	 по	 31.07.2057.	 Дата	 государственной	 регистрации:	
13.03.2019,	 номер	 государственной	 регистрации:	 59:07:0000000:5816‐
59/081/2019‐1.	 Основание	 государственной	 регистрации:	 Договор	
аренды	земельного	участка	№	416	от	29.12.2018.	

ОЦЕНИВАЕМЫЕ	ПРАВА	

Согласно	Заданию	на	оценку	в	настоящем	Отчете	оценке	подлежит	право	собственности	
на	оцениваемые	здания	и	право	долгосрочной	аренды	на	земельный	участок,	на	котором	
они	расположены.	

Согласно	Части	1,	Разделу	II,	Главе	13,	Статье	209	Гражданского	кодекса	РФ	содержание	
права	собственности	раскрывается	следующим	образом:	

 собственнику	 принадлежат	 права	 владения,	 пользования	 и	
распоряжения	своим	имуществом;	

 владение,	пользование	и	распоряжение	землей	и	другими	природными	
ресурсами	 в	 той	 мере,	 в	 какой	 их	 оборот	 допускается	 законом,	
осуществляются	 их	 собственником	 свободно,	 если	 это	 не	 наносит	
ущерба	 окружающей	 среде	 и	 не	 нарушает	 прав	 и	 законных	 интересов	
других	лиц;	

 собственник	 вправе	 по	 своему	 усмотрению	 совершать	 в	 отношении	
принадлежащего	 ему	 имущества	 любые	 действия,	 не	 противоречащие	
закону	и	иным	правовым	актам	и	не	нарушающие	права	и	охраняемые	
законом	интересы	других	лиц,	в	том	числе	отчуждать	свое	имущество	в	
собственность	другим	лицам,	передавать	им,	оставаясь	собственником,	
права	 владения,	 пользования	 и	 распоряжения	 имуществом,	 отдавать	
имущество	в	залог	и	обременять	его	другими	способами,	распоряжаться	
им	иным	образом;	

 собственник	 может	 передать	 свое	 имущество	 в	 доверительное	
управление	 другому	 лицу	 (доверительному	 управляющему).	 Передача	
имущества	в	доверительное	управление	не	влечет	перехода	права.	
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7.4. КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ	 И	 КАЧЕСТВЕННЫЕ	 ХАРАКТЕРИСТИКИ	 ОБЪЕКТА	
ОЦЕНКИ	

В	настоящем	Отчете	Объектом	оценки	является	складской	комплекс,	расположенный	по	
адресу:	 Пермский	 край,	 Краснокамский	 муниципальный	 район,	 Оверятское	 городское	
поселение,	в	районе	р.	Суздалька.	

В	состав	Объекта	оценки	входят:	

 нежилое	 здание	 (далее	 по	 тексту	 –	 «Здание»),	 представляющее	 собой	
четырехэтажное	нежилое	здание	складского	корпуса	№	1	с	АБЧ,	общей	
площадью	 23	 831,9	 квадратных	 метров,	 с	 кадастровым	 номером	
59:07:2390101:321,	 расположенное	 по	 адресу:	 Пермский	 край,	
Краснокамский	 район,	 Оверятское	 г/п,	 д.	 Никитино,	 ул.	 Шоссейная,	 1,	
корп.	Б;	

 нежилое	 здание	 (далее	 по	 тексту	 –	 «КПП»),	 представляющее	 собой	
одноэтажное	 нежилое	 здание	 контрольно‐пропускного	 пункта,	 общей	
площадью	 61,7	 квадратных	 метров,	 с	 кадастровым	 номером	
59:07:2390101:322,	 расположенное	 по	 адресу:	 Пермский	 край,	
Краснокамский	 район,	 Оверятское	 г/п,	 д.	 Никитино,	 ул.	 Шоссейная,	 1,	
корп.	А,	

Оцениваемые	 здания	 расположены	 на	 земельном	 участке	 с	 кадастровым	 номером	
59:07:0000000:5816	общей	площадью	135	066	кв.м,	расположенном	по	адресу:	Пермский	
край,	Краснокамский	р‐н,	д.	Никитино	(Мысовский	с/с).	

ЗЕМЕЛЬНЫЙ	УЧАСТОК	

Краткое	описание	оцениваемого	земельного	участка	представлено	в	таблице	далее.	

Таблица	5.	Краткое	описание	оцениваемого	земельного	участка	
Характеристика Описание	

Адрес	 Пермский	край,	Краснокамский	р‐н,	д.	Никитино	
(Мысовский	с/с)	

Кадастровый	номер	 59:07:0000000:5816
Площадь,	кв.	м 135	066,00

Категория	земель	

Земли	 промышленности,	 энергетики,	
транспорта,	 связи,	 радиовещания,	 телевидения,	
информатики,	 земли	 для	 обеспечения	
космической	 деятельности,	 земли	 обороны,	
безопасности	 и	 земли	 иного	 специального	
назначения	

Разрешенное	использование	 —
Кадастровая	стоимость,	руб.	 45	211	992,84
Удельный	показатель	кадастровой	стоимости,	
руб./кв.	м	

334,74	

Текущее	использование	 для	размещения	складского	комплекса	
Рельеф	земельного	участка	 равнинный
Благоустройство	земельного	участка благоустроен
Инженерная	оснащенность	 все	инженерные	коммуникации	

План	границ	земельного	участка	

Источники	информации:	Выписка	из	ЕГРН,	данные	официального	сайта	Федерально	службы	
государственной	регистрации,	кадастра	и	картографии	(https://rosreestr.ru/site/)	
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ЗДАНИЯ	

Краткое	описание	оцениваемых	зданий	представлено	в	таблице	далее.	

Таблица	6.	Описание	оцениваемых	зданий	
Наименование	
характеристики	

Описание	

Наименование	 складской	корпус	№1	с	АБЧ	(Здание)	
Контрольно	пропускной	пункт	
(КПП)	

Кадастровый	номер	 59:07:2390101:321	 59:07:2390101:322	

Адрес	
Пермский	 край,	 Краснокамский	
район,	 Оверятское	 г/п,	 д.	 Никитино,	
ул.	Шоссейная,	1,	корп.	Б	

Пермский	 край,	 Краснокамский	
район,	 Оверятское	 г/п,	 д.	
Никитино,	ул.	Шоссейная,	1,	корп.	А	

Общая	площадь,	кв.м	 23	831,90	 61,70	
Арендопригодная	
площадь	

23	495,75	 58,80	

Кол‐во	этажей	 4	 1	
Максимальная	
высота	этажа,	м	

12,5	 4,8	

Год	постройки	 2017	 2017	

Конструктивные	
особенности	

трехслойные	 теплоэффективные	
панели	 полной	 заводской	
готовности,	 с	 негорючим	
минераловатным	 утеплителем,	 с	
полимерным	 покрытием	 полиэстер,	
раскладка	 панелей	 горизонтальная.	
В	 зоне	 охлаждаемых	 и	
низкотемпературных	 помещений	
трехслойные	 металлические	 панели	
типа	 "сэндвич"	 с	
пенополиуретановым	 утеплителем,	
покрытием	полиэстер	

трехслойные	 теплоэффективные	
панели	 полной	 заводской	
готовности,	 с	 негорючим	
минераловатным	 утеплителем,	 с	
полимерным	 покрытием	
полиэстер,	 раскладка	 панелей	
горизонтальная	

Коммуникации	
электроснабжение,	водоснабжение,	
канализация,	отопление	

электроснабжение,	водоснабжение,	
канализация,	отопление	

Состояние	 отличное	 отличное	
Кадастровая	
стоимость,	руб.	

87	570	409,58	 715	071,27	

Кадастровая	
стоимость,	руб./кв.м	

3	674,50	 11	589,49	

Источники	информации:	Выписки	из	ЕГРН,	данные	официального	сайта	Федерально	службы	
государственной	регистрации,	кадастра	и	картографии	(https://rosreestr.ru/site/)	

Объект	 оценки	 представляет	 собой	 многофункциональный	 производственно‐
логистический	 комплекс,	 построенный	 по	 типу	 built‐to‐suit	 и	 в	 настоящее	 время	
арендуемый	для	 использования	 в	 качестве	 распределительного	 центра	 торговой	 сети	
«Пятерочка».	 Складской	 комплекс	 состоит	 из	 основного	 складского	 корпуса	 и	 КПП	 на	
въезде.	

Объемно‐планировочные	 и	 конструктивные	 решения	 рассматриваемого	 объекта	
соответствуют	требованиям,	предъявляемым	к	объектам	аналогичного	назначения.	

Целевое	назначение	Здания‐1:	

 для	 хранения	 продуктов	 питания,	 в	 том	 числе	 замороженных,	 а	 также	
фасованных	продуктов	питания;	

 для	 хранения	 сопутствующих	 товаров,	 алкогольной	 и	
спиртосодержащей	продукции;	

 для	размещения	офиса	арендатора;	

 для	 бытовых	нужд	персонала	 (раздевалки,	 душевые,	 санузлы,	 комната	
приема	пищи).	
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Целевое	назначение	Здания‐2:	

 для	 обеспечения	 регистрации	 и	 учета	 транспорта,	 выезжающего	 на	
территорию,	на	которой	расположены	здания;	

 для	организации	учета	посетителей,	прошедших	в	здания;	

 для	 исключения	 бесконтрольного	 передвижения	 посетителей	 по	
зданиям;	

 для	 работы	 в	 выходные	 дни	 и	 нерабочие	 праздничные	 дни,	 выдачу,	
хранение	разовых	пропусков,	заявок	на	вход	в	здания,	на	внос	и	вынос	
материальных	ценностей;	

 ввоз	(вывоз)	грузов	и	материальных	ценностей	в	здания	(из	зданий);	

 для	 предупреждения	 и	 предотвращения	 любых	 форм	 проявления	
террористических	актов;	

 для	соблюдения	правил,	установленных	в	соответствии	с	требованиями	
внутреннего	трудового	распорядка	и	пожарной	безопасности;	

 для	 своевременного	 оповещения	 соответствующих	 органов	 о	
чрезвычайных	ситуациях	или	угрозе	возникновения	таких	ситуаций.	

В	соответствии	с	практикой	делового	оборота	на	российском	рынке	недвижимости	по	
аналогии	 с	 зарубежными	 рынками	 недвижимости,	 арендопригодная	 площадь	 по	
складским	 комплексам	 класса	 «А»	 рассчитывается	 не	 по	 системе	 Бюро	 технической	
инвентаризации	(БТИ),	а	по	международной	системе	измерения	площадей	BOMA.	

Как	 указывалось	 ранее,	 оцениваемые	 здания	 сданы	 в	 аренду	 ООО	 «АГРОТОРГ»	 по	
Договору	аренды	зданий,	оборудованных	Оборудованием	от	23.06.2017.	

В	соответствии	с	данным	Договором,	арендная	плата	за	здания	определяется	как	сумма	
трех	составляющих:	

 постоянная	составляющая	арендной	платы	(см.	таблицу	далее);	

 переменная	составляющая	арендной	платы,	включающая	в	себя:	

 стоимость	электроэнергии,	потребляемой	арендатором;	
 стоимость	 горячего	 и	 холодного	 водоснабжения,	

потребленного	арендатором;	
 стоимость	отопления	по	приборам	учета;	
 стоимость	 канализации	 по	 фактическому	 водопотреблению	

арендатора.	

Таким	 образом,	 переменная	 составляющая	 арендной	 платы	 является	
оплатой	коммунальных	услуг	арендатором	по	приборам	учета;	

 эксплуатационная	 составляющая	 арендной	 платы,	 которая	 на	 дату	
оценки	составляет	97,17	руб./кв.м/мес.	без	учета	НДС.	

В	таблице	далее	представлена	информация	о	площади,	сдаваемой	в	аренду,	и	величине	
арендной	ставки	за	каждое	из	них.	

Таблица	7.	 Информация	 о	 площади,	 сдаваемой	 в	 аренду,	 и	 об	 арендных	 ставках		
на	2020	год	

№	
помещения	

Тип	помещения	
Арендуемая	
площадь,	
кв.м	

Постоянная	
составляющая	
арендной	
платы,	

руб./кв.м/год	
без	учета	НДС	

Эксплуатационная	
составляющая	
арендной	платы,	
руб./кв.м/год	без	

учета	НДС	

1	 Сухой	склад	(t	min	+14) 5	869,44 3	906,48	 1	166,04
9	 Зона	приемки	(t	min	+14) 1	307,65 3	906,48	 1	166,04
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№	
помещения	

Тип	помещения	
Арендуемая	
площадь,	
кв.м	

Постоянная	
составляющая	
арендной	
платы,	

руб./кв.м/год	
без	учета	НДС	

Эксплуатационная	
составляющая	
арендной	платы,	
руб./кв.м/год	без	

учета	НДС	

10	 Зона	отгрузки	(t	min	+14)	 1	304,55 3	906,48 1	166,04	
17	 Вспомогательные	помещения	 555,77 3	906,48 1	166,04	
19	 Склад	Алкоголь		(t	+17+/‐3)	 2	577,25 6	372,84 1	166,04	
3	 Овощи	(t	+3+/‐1)	 786,68 5	378,40 1	166,04	
4	 Фрукты	(t	+7+/‐1)	 1	202,23 5	378,40 1	166,04	
5	 Мясо	(t	+2+/‐2) 310,51 5	378,40 1	166,04	
6	 Рыба	(t	+2+/‐2) 350,46 5	378,40 1	166,04	
7	 Фреш	(t	+2+/‐2)	 3	875,56 5	378,40 1	166,04	
11	 Зона	приемки	(t	+12+/‐2)	 1	087,29 5	378,40 1	166,04	

12	
Тамбур	приемки	
замороженных	продуктов		(t	‐
10+/‐3)	

41,75	 5	378,40	 1	166,04	

14	 Зона	отгрузки	(t	min	+14)	 1	131,89 5	378,40 1	166,04	

8	 Замороженные	продукты	(t	‐
21+/‐3)	

1	412,44	 9	717,60	 1	166,04	

13	
Зона	приемки	замороженных	
продуктов		(t	‐10+/‐3)	 178,22	 9	363,12	 1	166,04	

15	 Офис	приемки 134,54 8	020,44 1	166,04	
16	 Офис	отгрузки 1	369,52 8	020,44 1	166,04	

		 КПП	 58,80 4	719,00 1	166,04	
		 Итого	складской	комплекс	 23	554,55 — —	
Источник	информации:	Договор	аренды	зданий,	оборудованных	Оборудованием	от	23.06.2017	

Следует	отметить,	что	в	соответствии	с	п.	2.1.6.	Договора	аренды	зданий,	оборудованных	
Оборудованием	 от	 23.06.2017	 в	 постоянную	 составляющую	 арендной	 платы	 входит	
плата	 за	 предоставление	мест	 на	 грузовой	 (39	машино‐мест)	 и	 легковой	 (76	машино‐
мест)	парковках.	

Результаты	 фотофиксации	 оцениваемого	 недвижимого	 имущества	 представлены		
в	конце	текущего	раздела.	

Также	 следует	 отметить,	 что	 на	 земельном	 участке	 с	 кадастровым	 номером	
59:07:0000000:5816	 расположены	 объекты,	 не	 входящие	 в	 состав	 Объекта	 оценки.	
Информация	по	ним	приведена	в	таблице	далее.	

Таблица	8.	 Информация	 об	 объектах,	 расположенных	 на	 территории	 оцениваемого	
складского	комплекса,	не	входящих	в	состав	Объекта	оценки	

№	
п/п	

Наименование	
Кадастровый	

номер	
Адрес	 Описание	

1	 насосная	станция	 59:07:2390101:320	

Пермский	край,	
Краснокамский	район,	
Оверятское	г/п,	д.	Никитино,	
ул.	Шоссейная,	1,	корп.	Г	

одноэтажное	
здание	из	сэндвич‐
панелей	площадью	
110,6	кв.м,	год	
постройки	—	2017	

2	 котельная	 59:07:2390101:323	

Пермский	край,	
Краснокамский	район,	
Оверятское	г/п,	д.	Никитино,	
ул.	Шоссейная,	1,	корп.	В	

одноэтажное	
здание	из	сэндвич‐
панелей	площадью	
51	кв.м,	год	
постройки	—	2017	

3	
резервуар	
противопожарного	
запаса	воды	

59:07:2390101:324	

Пермский	край,	
Краснокамский	район,	
Оверятское	г/п,	д.	Никитино,	
ул.	Шоссейная,	1	

Объем	—	650	куб.м	

4	
резервуар	
противопожарного	
запаса	воды	

59:07:2390101:325	

Пермский	край,	
Краснокамский	район,	
Оверятское	г/п,	д.	Никитино,	
ул.	Шоссейная,	1	

Объем	—	650	куб.м	

Источники	информации:	данные	официального	сайта	Федерально	службы	 государственной	
регистрации,	кадастра	и	картографии	(https://rosreestr.ru/site/)	

Данные	объекты	не	подлежат	оценке	в	рамках	настоящего	Отчета.	
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СВЕДЕНИЯ	О	БАЛАНСОВОЙ	СТОИМОСТИ	

Сведения	о	балансовой	стоимости	по	данным	Справки	о	балансовой	стоимости	основных	
средств	(недвижимое	имущество)	по	состоянию	на	01.06.2020	представлены	в	таблице	
далее.	

Таблица	9.	Сведения	о	балансовой	стоимости	

№	п/п	 Основное	средство	 Инвентарный	
номер	

Дата	
принятия	
к	учету	

Первоначальная	
стоимость,	руб.	

Остаточная	
стоимость	на	
01.06.2020,	руб.	

Здания	 527	007	858,52	 456	939	287,46	
1	 КПП	 00‐000455	 01.10.2017	 2	100	000,00	 1	728	729,28	

2	 Здание	складского	комплекса	
№	1	 00‐000474	 01.10.2017	 524	907	858,52	 455	210	558,18	

Сооружения	 146	178	945,78	 107	413	713,44	

3	 Устройство	рампы	навеса	д/	
мусора	 00‐000451	 01.10.2017	 206	968,11	 129	050,70	

4	 Сети	наружного	
водоотведения	 00‐000459	 01.10.2017	 15	156	082,38	 13	544	804,52	

5	 Дороги	внутриплощадочные/	
площадки/	парковки	 00‐000461	 01.10.2017	 71	425	700,77	 44	536	025,19	

6	 Освещение	территории	 00‐000462	 01.10.2017	 1	495	253,69	 1	099	814,70	

7	
Кабельные	линии	
электропередачи	
высоковольтные	

00‐000463	 01.10.2017	 697	996,14	 513	402,12	

8	 Сети	тепловые	от	котельной	
до	объекта	 00‐000464	 01.10.2017	 1	552	565,59	 968	070,31	

9	 Система	отопления	 00‐000466	 01.10.2017	 8	018	642,58	 4	999	859,49	

10	 Система	водоснабжения	и	
канализации	внутренняя	 00‐000469	 01.10.2017	 13	334	350,81	 10	976	896,52	

11	
Система	водоснабжения	и	
канализации	
внутриплощадочных	сетей	

00‐000473	 01.10.2017	 34	291	385,71	 30	645	789,89	

Итого	 673	186	804,30	 564	353	000,90	

Источник	 информации:	 Справки	 о	 балансовой	 стоимости	 основных	 средств	 (недвижимое	
имущество)	по	состоянию	на	01.06.2020	

7.5. ПОЗИЦИОНИРОВАНИЕ	ОБЪЕКТА	ОЦЕНКИ	

Позиционирование	 объекта	 —	 определение	 по	 ряду	 существенных	 признаков	 того	
сегмента	 рынка,	 к	 которому	 данный	 объект	 может	 принадлежать	 и,	 тем	 самым,	
соответствовать	 этому	 сегменту	 рынка	 по	 местоположению,	 функциональному	
использованию,	 физическим	 параметрам,	 иным	 ценообразующим	 характеристикам,	
а	также	по	сложившимся	рыночным	условиям	продажи.	

По	итогам	анализа	характеристик	Объекта	оценки	и	его	местоположения	можно	сделать	
следующие	выводы:	

 Объект	 оценки	 представляет	 собой	 складской	 комплекс,	
расположенный	 по	 адресу:	 Пермский	 край,	 Краснокамский	
муниципальный	 район,	 Оверятское	 городское	 поселение,	 в	 районе		
р.	Суздалька.	

 Объект	оценки	состоит	из	двух	зданий:	

 основной	складской	корпус	общей	площадью	23	831,90	кв.м;	
 здание	КПП	общей	площадью	61,7	кв.м.	

 Объект	 оценки	 расположен	 на	 расстоянии	 около	 5	 км	 от	 черты	
областного	центра	—	г.	Перми.	

 Текущее	 использование	 —	 многофункциональный	
мультитемпературный	 складской	комплекс,	 распределительный	центр	
торговой	сети	«Пятерочка».	



	

	 34	 Н‐32989/20	

 Транспортную	 доступность	 оцениваемого	 помещения	 личным	
автомобильным	 и	 общественным	 транспортом	 можно	
охарактеризовать	как	хорошую.	

 Состояние	 зданий,	 входящих	 в	 Объект	 оценки,	 оценивается	 как	
«отличное».	

С	учетом	вышеизложенного,	Объект	оценки	можно	позиционировать	в	качестве	зданий	
складского	и	вспомогательного	назначения.	

7.6. ФОТОГРАФИИ	ОБЪЕКТА	ОЦЕНКИ	

	
ФОТО	№	1. Внешнии̮	вид	Здания	1	 ФОТО	№	2. Внешнии̮	 вид	 Здания	 1	 и		

Здания	2	(КПП	на	въезде)	

	
ФОТО	№	3. Внешнии̮	вид	Здания	1	 ФОТО	№	4. Внешнии̮	вид	Здания	1	

	
ФОТО	№	5. Внешнии̮	вид	Здания	1	 ФОТО	№	6. Внешнии̮	вид	Здания	1	
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ФОТО	№	7. Внешнии̮	вид	Здания	1 ФОТО	№	8. Внешнии̮	вид	Здания	1	

ФОТО	№	9. Внешнии̮	вид	Здания	1 ФОТО	№	10. Внешнии̮	вид	Здания	1	

ФОТО	№	11. Внешнии̮	вид	Здания	1 ФОТО	№	12. Внешнии̮	вид	Здания	1	

ФОТО	№	13. Внешнии̮	вид	Здания	1 ФОТО	№	14. Внешнии̮	вид	Здания	1	
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ФОТО	№	15. Внешнии̮	вид	Здания	1	 ФОТО	№	16. Внешнии̮	 вид	 объектов,	 не	

входящих	 в	 состав	 Объекта	
оценки,	 но	 расположенных	 на	
территории	 складского	
комплекса	

	
ФОТО	№	17. Вид	 внутреннеи̮	 отделки	

Здания	1	
ФОТО	№	18. Вид	 внутреннеи̮	 отделки		

Здания	1	

	
ФОТО	№	19. Вид	 внутреннеи̮	 отделки	

Здания	1	
ФОТО	№	20. Вид	 внутреннеи̮	 отделки		

Здания	1	

	
ФОТО	№	21. Вид	 внутреннеи̮	 отделки	

Здания	1	
ФОТО	№	22. Вид	 внутреннеи̮	 отделки		

Здания	1	
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ФОТО	№	23. Вид	 внутреннеи̮	 отделки	
Здания	1	

ФОТО	№	24. Вид	 внутреннеи̮	 отделки	
Здания	1	

ФОТО	№	25. Вид	 внутреннеи̮	 отделки	
Здания	1	

ФОТО	№	26. Вид	 внутреннеи̮	 отделки	
Здания	1	

ФОТО	№	27. Вид	 внутреннеи̮	 отделки	
Здания	1	

ФОТО	№	28. Вид	 внутреннеи̮	 отделки	
Здания	1	
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8. АНАЛИЗ	РЫНКА	ОБЪЕКТА	ОЦЕНКИ,	ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ	
ФАКТОРОВ,	А	ТАКЖЕ	ВНЕШНИХ	ФАКТОРОВ,	

ВЛИЯЮЩИХ	НА	СТОИМОСТЬ	

8.1. АНАЛИЗ	 ВЛИЯНИЯ	 ОБЩЕЙ	 ПОЛИТИЧЕСКОЙ	 И	 СОЦИАЛЬНО‐
ЭКОНОМИЧЕСКОЙ	 ОБСТАНОВКИ	 В	 СТРАНЕ	 И	 РЕГИОНЕ	
РАСПОЛОЖЕНИЯ	 ОБЪЕКТА	 ОЦЕНКИ	 НА	 РЫНОК	 ОЦЕНИВАЕМОГО	
ОБЪЕКТА	

АНАЛИЗ	СОЦИАЛЬНО‐ЭКОНОМИЧЕСКОГО	РАЗВИТИЯ	РОССИЙСКОЙ	
ФЕДЕРАЦИИ	ЗА	ЯНВАРЬ‐АПРЕЛЬ	2020	ГОДА	

Таблица	10.	Основные	показатели	социально‐экономического	развития	РФ		

Показатель	 I	квартал	
2020	г.	

В	%	к		
I	кварталу	
2019	г.	

Справочно	
I	квартал	2019	г.	

в	%	к	
I кварталу	2018	г.	

Валовой	внутренний	продукт	 101,61) 100,4	
Инвестиции	в	основной	капитал,	
	млрд	рублей	

2889,3	 101,2	 100,9	

Реальные	располагаемые	
	денежные	доходы	

	 99,82)	 98,43)	

1)	Предварительная	оценка.	
2)	Оценка.	
3)	Предварительные	данные.	

Показатель	 Апрель	
2020	г.	

В	%	к Январь‐
апрель	
2020	г.	
в	%	к	

январю‐
апрелю	
2019	г.	

Справочно	

апрелю	
2019	г.	

марту	
2020	г.	

апрель	2019 г.	в	%	к	 январь‐	
апрель		
2019	г.	
в	%	к	

январю‐	
апрелю	
2018	г.	

апрелю	
2018	г.	

марту	
2019	г.	

Индекс	промышленного		
	производства	

	 93,4	 90,8	 99,4	 104,1	 97,6	 102,8	

Продукция	сельского	хозяйства,		
	млрд	рублей	

320,2	 103,1	 113,3	 103,0	 101,3	 113,2	 101,1	

Грузооборот	транспорта,	млрд	т‐км 447,4	 94,0	 96,9	 95,7	 102,6	 96,2	 102,3	

	в	том	числе		
				железнодорожного	транспорта

208,4	 92,8	 96,9	 94,7	 103,9	 97,0	 102,8	

Оборот	розничной	торговли,		
	млрд	рублей	

2104,2	 76,6	 71,5	 97,2	 102,0	 98,5	 102,2	

Объем	платных	услуг	населению,	
	млрд	рублей	

537,2	 62,1	 66,4	 89,7	 99,8	 100,9	 99,5	

Индекс	потребительских	цен		 	 103,1	 100,8	 102,6	 105,2	 100,3	 105,2	

Индекс	цен	производителей		
	промышленных	товаров		

	 89,6	 92,8	 96,1	 110,7	 100,5	 110,2	

Общая	численность	безработных	
	(в	возрасте	15	лет	и	старше),		
	млн	человек	

4,34)	 121,0	 123,4	 102,1	 95,7	 101,0	 94,4	

Численность	официально		
	зарегистрированных	безработных	
	(по	данным	Роструда),	
млн	человек	

1,3	 159,2	 179,0	 109,2	 107,8	 99,8	 101,5	

4)	Оценка	с	использованием	предварительных	итогов	выборочного	обследования	рабочей	силы.

Показатель	 Март	
2020	г.	

В	%	к I	квартал	
2020	г.	
в	%	к	

I	кварталу
2019	г.	

Справочно	

марту	
2019	г.	

февралю
2020	г.	

март	2019 г.	в	%	к	 I	квартал		
2019	г.	
в	%	к	

I	кварталу	
2018	г.	

марту	
2018	г.	

февралю	
2019	г.	

Внешнеторговый	оборот	
	млрд	долларов	США	

49,9	 86,1	 107,1	 90,7	 99,5	 109,4	 99,6	

				в	том	числе:	
			экспорт	товаров	

29,6	 80,0	 105,3	 85,5	 101,1	 106,6	 101,1	

			импорт	товаров	 20,3	 96,8 110,0 100,1 96,8 114,9	 96,9	

Среднемесячная	начисленная		
	заработная	плата	работников	
	организаций:	

	 	 	 	 	 	 	

			номинальная,	рублей	 50926	 108,6 107,7 108,8 107,7 107,5	 106,5	
			реальная		 	 105,9 107,1 106,2 102,3 107,2	 101,3	

Источник:	https://www.gks.ru/compendium/document/50800	
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АНАЛИЗ	СОЦИАЛЬНО‐ЭКОНОМИЧЕСКОГО	РАЗВИТИЯ	ПЕРМОСКОГО	КРАЯ	
ЗА	ЯНВАРЬ‐АПРЕЛЬ	2020	ГОДА	

Таблица	11.	Основные	показатели	социально‐экономического	развития	Пермского	края		

Показатель	 Единица	измерения	 Значение	

Показатели	за	январь‐апрель2020	года:
Индекс	промышленного	производства

в	%	к		соответствующему	периоду	
предыдущего	года	

100,3
Объем	работ,	выполненных	по	видудеятельности	
«Строительство»	

111,8

Продукция	сельского	хозяи̮ства	 102,9
Грузооборот	автомобильного	транспорта	организации	
(без	субъектов	малого	предпринимательства),	млн.	т‐км	

135,5

Ввод	в	деи̮ствие	жилых	домов	 120,9
Оборот	розничнои̮	торговли	 95,7
Оборот	общественного	питания	 79,8
Объем	платных	услуг	населению	 92,0
Индекс	потребительских	цен	 102,59
Индекс	цен	производителеи̮	промышленных
товаров	

92,5

Реальные	располагаемые	денежные	доходы
населения	

100,0

Среднемесячная	начисленная	заработная	плата
работников	организации̮	
номинальная	

106,6

реальная	 104,2
Источники	информации:	https://permstat.gks.ru/storage/mediabank/	доклад_ПК_0420.pdf.	

Описанные	 выше	 особенности	 политической	 и	 социально‐экономической	 обстановки	
оказывают	 влияние	 на	 региональный	 рынок	 недвижимости.	 Сложившиеся	 на	 рынке	
недвижимости	тенденции	описаны	далее	по	разделу.	

8.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ	 СЕГМЕНТА	 РЫНКА,	 К	 КОТОРОМУ	 ПРИНАДЛЕЖИТ	
ОЦЕНИВАЕМЫЙ	ОБЪЕКТ	

Согласно	п.	10	ФСО	№	7,	для	определения	стоимости	недвижимости	оценщик	исследует	
рынок	 в	 тех	 его	 сегментах,	 к	 которым	 относятся	 фактическое	 использование	
оцениваемого	объекта	и	другие	виды	использования,	необходимые	для	определения	его	
стоимости.	

С	 учетом	 выводов	 раздела	 7.5	 Отчета	 Оценщик	 анализировал	 следующие	 сегменты	
рынка,	 информация	 о	 которых	 необходима	 для	 проведения	 оценки:	 рынок	 складской	
недвижимости	России	и	Пермского	края.	

8.3. АНАЛИЗ	 ФАКТИЧЕСКИХ	 ДАННЫХ	 О	 ЦЕНАХ	 СДЕЛОК	 И	 (ИЛИ)	
ПРЕДЛОЖЕНИЙ	 С	 ОБЪЕКТАМИ	 НЕДВИЖИМОСТИ	 ИЗ	 СЕГМЕНТОВ	
РЫНКА,	К	КОТОРЫМ	МОЖЕТ	БЫТЬ	ОТНЕСЕН	ОБЪЕКТ	ОЦЕНКИ	

Оценщиком	 было	 проведено	 исследование	 рынка	 продажи	 объектов,	 сопоставимых	 с	
Объектом	оценки,	при	этом	использовались	следующие	источники	информации	о	ценах	
сделок	(предложений):	

 данные	 Росреестра	 о	 сделках	 с	 недвижимостью	 (АИС	 «Мониторинг	
рынка	недвижимости»,	https://portal.rosreestr.ru);	

 данные	 официального	 сайта	 Российской	 Федерации	 для	 размещения	
информации	о	проведении	торгов	(www.torgi.gov.ru);	

 интернет‐порталы	 с	 предложениями	 по	 продаже	 недвижимости:	
https://www.beboss.ru/,	 https://cian.ru;	 https://www.avito.ru/;	
https://www.domofond.ru/;	https://realty.yandex.ru/	и	др.	
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В	результате	анализа	Оценщиком	было	выявлено,	что	на	дату	оценки	предложения	по	
продаже	 складских	 объектов,	 сопоставимых	 с	 Объектом	 оценки,	 в	 Пермском	 крае	
отсутствуют.	 Подобные	 объекты	 строятся	 по	 типу	 built‐to‐suit,	 то	 есть	 строительство	
объекта	 для	 конкретного	 клиента,	 которое	 учитывает	 его	 требования	 и	 особенности	
бизнеса.	

Далее	Оценщиком	проведен	анализ	арендных	ставок	за	складские	помещения	класса	А,	
представленные	к	аренде	на	открытом	рынке,	наиболее	сопоставимые	с	оцениваемым	
складским	комплексом.	

В	результате	анализа	Оценщиком	было	выявлено,	что	арендные	ставки	за	помещения	
складского	 назначения	 класса	 А	 в	 г.	 Пермском	 крае	 составляют		
3	600	—	6	600	 руб./кв.м/год	 с	 учетом	НДС	без	 учета	 скидки	на	 торг	 в	 зависимости	 от	
физических	характеристик	сдаваемого	в	аренду	помещения	(площадь,	высота	потолков,	
состояние	 и	 т.д.).	 Температурный	 режим	 данных	 объектов	 составляет	 0+2+4°С.	 Также	
следует	 отметить,	 что	 все	 найденные	 объекты	 расположены	 в	 краевом	 центре	
Пермского	 края	 —	 г.	 Перми.	 Предложения	 по	 аренде	 высококлассных	 складских	
объектов	вне	границ	г.	Пермь	на	дату	оценки	отсутствуют.	

Предложения	по	аренде	складских	помещений	с	температурным	режимом	ниже	0°С	на	
открытом	рынке	отсутствуют.	Арендные	ставки	за	такие	помещения	выше,	так	как	они	
обеспечены	дорогостоящим	холодильным	оборудованием.	
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Таблица	12.	Предложения	по	аренде	складских	помещений	класса	А	в	Пермском	крае	
Характеристика	

Предложения	
№	1	 №	2	 №	3	 №	4	 №	5	 №	6	

Условия	рынка	
(сделка/предложение)	

предложение	 предложение	 предложение	 предложение	 предложение	 предложение	

Условия	рынка	(дата	
сделки/предложения)	 март	2020	года	 март	2020	года	 март	2020	года	 март	2020	года	 март	2020	года	 март	2020	года	

Условия	финансирования	 рыночные	 рыночные	 рыночные	 рыночные	 рыночные	 рыночные	
Условия	продажи	 типичные	 типичные	 типичные	 типичные	 типичные	 типичные	
Тип	объекта	 встроенное	помещение	 встроенное	помещение	 встроенное	помещение	 встроенное	помещение	 встроенное	помещение	 встроенное	помещение	
Назначение	 нежилое	 нежилое	 нежилое	 нежилое	 нежилое	 нежилое	
Функциональное	
использование	

складское	 складское	 складское	 складское	 складское	 складское	

Класс	 А	 А	 А	 А	 А	 А	
Передаваемые	
имущественные	права	

аренда	 аренда	 аренда	 аренда	 аренда	 аренда	

Адрес	

Пермский	край,	Пермь,	
р‐н	Свердловский,	мкр.	
Промзона,	ул.	Героев	
Хасана,	110	

Пермский	край,	Пермь,	р‐
н	Свердловский,	мкр.	
Промзона,	ул.	Героев	
Хасана,	110	

Пермский	край,	Пермь,	
Ленинский	район,	3‐я	
Набережная	улица,	46А	

Пермский	край,	Пермь,	
Индустриальный	район,	
Промышленная	улица,	
107	

Пермский	край,	Пермь,	
Индустриальный	район,	
Промышленная	улица,	
107	

Пермский	край,	Пермь,	
Дзержинский	район,	
Деревообделочная	улица,	
6А	

Общая	площадь	помещений,	
кв.	м	

350,0	 5	100,0	 6	250,0	 4	464,0	 1	820,0	 1	232,0	

Фото	
	 	

	

	 	
	

Нет	фото	

	

	

	

Нет	фото	

Арендная	ставка	
предложения,	руб./кв.	м/год	

6	600	 3	600	 4	416	 3	763	 3	837	 5	040	

Источник	информации	
https://perm.cian.ru/ren
t/commercial/21262757
5/	

https://perm.cian.ru/rent/
commercial/233281605/	

https://onrealt.ru/perm/ar
enda‐sklada/11589415	

https://onrealt.ru/perm/ar
enda‐sklada/8204700	

https://onrealt.ru/perm/ar
enda‐sklada/6345748	

https://onrealt.ru/perm/ar
enda‐sklada/6970723	
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8.4. АНАЛИЗ	 ОСНОВНЫХ	 ФАКТОРОВ,	 ВЛИЯЮЩИХ	 НА	 СПРОС,	
ПРЕДЛОЖЕНИЕ	И	ЦЕНЫ	СОПОСТАВИМЫХ	ОБЪЕКТОВ	НЕДВИЖИМОСТИ	

КЛАССИФИКАЦИЯ	ИНДУСТРИАЛЬНОЙ	НЕДВИЖИМОСТИ3	

Класс	А	 Класс	B Класс	C	

	 	
современные	здания	из	легких	
металлоконструкции̮		
с	шагом	колонн	не	менее		
9	метров	(или	без	колонн)	с	
автоматизациеи̮	всех	основных	
процессов;	
бетонныи̮	пол,	антипылевое	
покрытие;	
потолки	более	10	метров;	
система	охраннои̮	сигнализации	
и	видеонаблюдения	по	
периметру;	
система	пожарнои̮	сигнализации	
и	пожаротушения;	
пандус	для	разгрузки	
автотранспорта;	
площадки	для	стоянки	и	
маневрирования	грузового	и	
легкового	автотранспорта;	
система	контроля	доступа	
сотрудников;	
автономное	электро‐	и	
теплоснабжение;	
автоматические	доковые	ворота	с	
площадками	регулируемои̮	
высоты;	
профессиональная	система	
управления	

вновь	построенные	или	
реконструированные	
капитальные	здания		
с	автоматизациеи̮	части	
основных	процессов;	
бетонныи̮	пол,	без	покрытия;	
потолки	более	6	метров;	
система	охраннои̮	сигнализации	
и	видеонаблюдения	по	
периметру;	
система	пожарнои̮	сигнализации	
и	пожаротушения;	
пандус	для	разгрузки	
автотранспорта;	
площадки	для	стоянки	и	
маневрирования	грузового	и	
легкового	автотранспорта	

капитальные	производственные	
здания,	отапливаемые	и	
неотапливаемые	ангары;	
бетон	или	асфальт,	без	покрытия;	
потолки	более	4	метров	

Некоторые	 аналитические	 издания	 выделяют	 также	 класс	 «D»,	 к	 которым	 относят	
капитальные	и	некапитальные	строения	советского	периода	постройки.	

В	соответствии	с	представленной	классификацией	оцениваемое	недвижимое	имущество	
целесообразно	отнести	к	классу	А.	

	 	

																																																													
3	http://www.1rre.ru/upload/iblock/a67/analitics_realty_warehouse_03_09_2014_83798.pdf	
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АНАЛИЗ	КАЧЕСТВЕННОЙ	СКЛАДСКОЙ	НЕДВИЖИМОСТИ	В	КРУПНЫХ	
ГОРОДАХ	РОССИИ	(ЗА	ИСКЛЮЧЕНИЕМ	Г.	МОСКВА	И	Г.	САНКТ‐ПЕТЕРБУРГ)	

ПРЕДЛОЖЕНИЕ	

По	итогам	2019	года	общий	объем	сделок	по	аренде	и	продаже	объектов	качественной	
складской	недвижимости	в	регионах	России,	не	включая	Московский	и	Ленинградский	
регионы,	 составил	 585	 тысяч	 кв.	 м,	 что	 в	 2,6	 раз	 выше,	 чем	 за	 аналогичный	 период		
2018	 года.	 Это	 максимальный	 показатель	 на	 региональном	 рынке	 качественной	
складской	 недвижимости	 за	 всю	 историю	 его	 существования	 с	 2005	 года.	 При	 этом	
объем	ввода	складских	площадей	также	превысил	показатели	2018	года	в	1,6	раз	—	что	
является	наивысшим	показателем	с	конца	2015	года.	

По	 итогам	 2019	 года	 объем	 предложения	 складских	 площадей	 в	 России	 достиг		
27,2	 млн	 кв.	 м,	 из	 них	 56%	 (15,2	 млн	 кв.	 м)	 пришлось	 на	 Московский	 регион,		
13%	(3,5	млн	кв.	м)	—	на	Санкт‐Петербург	и	Ленинградскую	область,	оставшиеся	31%	
(8,5	млн	кв.	м)	—	на	другие	регионы	России.	

Всего	в	2019	году	было	введено	1,6	млн	кв.	м	складской	недвижимости,	что	в	1,6	раза	
больше	 спекулятивных	 площадей,	 чем	 за	 аналогичный	 период	 2018	 года.		
58%	 (956,8	 тыс.	 кв.	 м)	 были	 представлено	 в	Москве,	 11%	 (184	 тыс.	 кв.	 м)	—	 в	 Санкт‐
Петербурге	и	Ленинградской	области,	31%	(467	тыс.	кв.	м)	ввели	в	регионах	России	—	на	
136	тыс.	кв.	м	больше,	чем	в	2018	году.	

В	 2019	 году	 55%	 от	 всего	 объема	 введенных	 в	 эксплуатацию	 складских	 площадей	 в	
России	 составили	 спекулятивные	 склады,	 предназначенные	для	последующей	 сдачи	в	
аренду	на	открытом	рынке.	В	регионах	России	спрос	на	аренду	складов	пока	преобладает	
над	покупкой.	Это	объясняется	тем,	что	федеральные	игроки	предпочитают	действовать	
осторожно	 при	 выходе	 на	 региональный	 рынок.	 Девелоперы	 готовы	 реализовывать	
спекулятивные	объекты	в	 условиях	низкой	доли	вакантных	площадей	и	роста	 ставок	
аренды,	но	не	в	большом	объеме,	а	очередями,	чтобы	минимизировать	потенциальные	
риски.	

45%	введенных	складских	площадей	принадлежали	конечному	пользователю	и	не	были	
доступны	 для	 аренды,	 при	 этом	 39%	 введенных	 складов	 построили	 с	 привлечением	
генерального	подрядчика	и	только	6%	—	в	формате	built‐to‐suit.	

	
Рис.	№	6.Распределение	введенных	в	2019	г.	объектов	по	типу	строительства	

По	сравнению	с	2018	годом,	объем	вакантных	площадей	увеличился	на	0,5	п.п	—	общее	
количество	площадей,	доступных	для	аренды,	насчитывает	420,7	тыс.	кв.	м	—	4,9%.	Это	
связано	с	тем,	что	в	2019	году	было	введено	в	1,6	раза	больше	спекулятивных	площадей,	
чем	 за	 аналогичный	 период	 2018	 года.	 При	 этом	 не	 все	 объекты	 были	 полностью	
заполнены	 арендаторами,	 а	 только	 87%	 от	 общего	 количества	 квадратных	 метров	 в	
новых	объектах	были	реализованы	к	концу	года.	
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Таблица	13.	Ключевые	показатели	рынка	складской	недвижимости	регионов	России	

Регион*	

Объем	
качественнои̮	
складскои̮	

недвижимости,	
тыс.	кв.м	

Доля	
вакантных	
площадеи̮,	%	

Численность	
населения	на	
01.01.2019,	чел.	

Оборот	
розничнои̮	
торговли	в	
2019	г.	млрд	

руб.	

Запрашиваемая	
ставка	аренды,	
руб./кв.м/год**	

Екатеринбург	 1	293	 4,1% 4311,6 1196,9 3	800
Новосибирск	 1	196	 4,0% 2793,4 531,2 3	700
Самара	 754	 13,5% 3183,0 687,7 3	530
Ростов‐На‐Дону	 702	 3,5% 4202,3 975,6 3	700
Казань	 542	 5,4% 3898,6 952,7 3	300
Воронеж	 416	 4,7% 2327,8 584,8 4	200
Нижнии̮	Новгород	 420	 0,0% 3214,6 780,7 —
Краснодар	 370	 2,2% 5648,2 1461,6 3	400
Челябинск	 266	 5,3% 3471,4 542,4 4	500
Тула	 221	 5,1% 1478,8 306,3 3	600
Владивосток	 190	 0,0% 1902,7 440,3 —
Красноярск	 190	 5,0% 2874,0 576,9 3	000
Волгоград	 185	 5,6% 2507,5 504,0 2	700
Пермь	 174	 3,2% 2610,8 561,0 3	400
Уфа	 156	 0,0% 4051,0 931,5
Источник:	Knight	Frank	Research	2020,	Росстат	

*	По	субъектам	РФ	с	объемом	качественной	складской	недвижимости	от	150	тыс.	кв.	м	

**Не	включая	НДС	и	ОРЕХ	

СПРОС	

В	 2019	 году	на	 региональных	 складских	 рынках	 был	 зафиксирован	рекордный	объем	
сделок	—	572	000	кв.	м.	Это	на	49%	выше	результатов	предыдущего	2018	года.	Такие	
данные	 приводит	 в	 своем	 исследовании	 международная	 консалтинговая	 компания	
CBRE.	

Ключевым	фактором	бурного	роста	активности	в	складском	сегменте	в	регионах	России	
стало	развитие	онлайн	торговли.	Почти	50%	спроса	пришлось	на	онлайн	ритейлеров	и	
логистических	 операторов,	 бравших	 площади	 под	 фулфилмент	 операции.	 Для	
сравнения,	за	все	предыдущие	годы	общая	площадь	сделок	по	складам	в	регионах	России	
с	 участием	компаний	 сегмента	 онлайн	торговли	 составила	76	000	кв.м,	 т.е.	 лишь	26%	
того	объема,	что	взяли	эти	компании	за	один	2019	год.	

	
Рис.	№	7.Спрос	на	региональных	рынках	складскои̮	недвижимости	России
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Новые	склады	для	e‐commerce	в	первую	очередь	появляются	в	крупных	городах	РФ	—	
Новосибирск,	Екатеринбург,	Ростов‐на‐Дону.		

На	г.	Пермь	приходится	5%	российского	предложения	складских	площадей	под	онлайн	
торговлю.	

В	большинстве	случаев	речь	идет	о	строительстве	специализированных	складов	Built‐to‐
suit	«под	клиента»,	т.к.	готовых	площадей	таких	размеров	часто	просто	нет	—	средний	
размер	сделки	в	онлайн	сегменте	составляет	15	000	кв.	м,	а	во	многих	случаях	и	больше	
30	 000	 кв.	 м.	 К	 тому	 же	 такому	 потребителю	 нужны	 объекты	 с	 характеристиками,	
подходящими	под	фулфилмент‐операции.	

До	2016	 года	 спрос	на	качественную	складскую	недвижимость	в	регионах	в	 основном	
формировал	 сегмент	 розничной	 торговли.	 В	 2019	 году	 доля	 компаний	 розничной	
торговли	 в	 общем	 объеме	 сделок	 составила	 всего	 20%.	 При	 этом	 33%	 складских	
площадей	 были	 приобретены	 компаниями	 из	 сферы	 транспорта	 и	 логистики.	 Эти	
изменения	связаны	с	тем,	что	«Почта	России»	провела	мероприятия	по	модернизации	
распределения	 мощностей	 –	 приобрела	 45	 тыс.	 кв.	 м	 в	 Новосибирске,	 16	 тыс.	 кв.	 м	 в	
Перми,	 15	 тыс.	 кв.	 м	 в	 Самаре	 и	 Красноярске,	 20,6	 тыс.	 кв.	 м	 в	 Хабаровске.	 Вторым	
драйвером	увеличения	доли	транспортных	компаний	в	спросе	на	региональные	склады	
стал	 выход	 на	 рынок	 новой	 логистической	 платформы	 «СберЛогистика».	 Компания	
арендовала	25	тыс.	кв.	м	в	Екатеринбурге,	12,3	тыс.	кв.	м	во	Владивостоке	и	5,6	тыс.	кв.	м	
в	Ростове‐на‐Дону.	

В	ближайшие	годы	логистика	онлайн	торговли	будет	оставаться	основным	источником	
спроса	 в	 регионах,	 сменяя	 в	 этой	 роли	 традиционного	 лидера	 складского	 рынка	 –	
продуктовый	ритейл.	

КОММЕРЧЕСКИЕ	УСЛОВИЯ	

В	 2019	 году	 на	 региональном	 рынке	 складской	 недвижимости,	 как	 и	 на	 Московском	
рынке,	на	фоне	низких	значений	доли	вакантных	площадей,	стабильного	спроса,	роста	
затрат	на	строительство	складов	выросла	стоимость	аренды.	Средневзвешенная	ставка	
аренды	 на	 складскую	 недвижимость	 класса	 А	 в	 регионах	 России	 составляет	 3,6	 тыс.	
руб./кв.	 м/год	 без	 НДС	 и	 ОРЕХ,	 это	 на	 2,8%	 больше,	 чем	 в	 конце	 2018	 года.	 Самым	
дорогим	регионом	России	по	аренде	складской	площади	остается	Владивосток	—	здесь	в	
течение	 года	 ставка	 аренды	 достигала	 4,9	 тыс.	 руб./кв.	 м/год	 без	 НДС	 и	 ОРЕХ.	 Также	
высокие	 ставки	 наблюдаются	 в	 Челябинске	 (4,5	 тыс.	 руб./кв.	 м/год),	 Воронеже		
(4,2	 тыс.	 руб./кв.	 м/год),	 Екатеринбурге	 (3,8	 тыс.	 руб./кв.	 м/год)	 и	 Новосибирске		
(3,7	 тыс.	 руб./кв.	 м/год).	 Самая	 низкая	 цена	 за	 аренду	 складской	 недвижимости	
зафиксирована	в	Волгограде	—	2,7	тыс.	руб./кв.	м/год	без	НДС	и	ОРЕХ.	Средняя	ставка	
аренды	за	складские	помещения	в	Перми	—	3,4	тыс.	руб./кв.м/год	без	НДС	и	ОРЕХ.	

	
Рис.	№	8. Запрашиваемая	ставка	аренды	на	склады	класса	А,	руб./кв.м/год	в	крупных	городах	

России	
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Диапазон	 уровня	 операционных	 расходов	 за	 складскую	 недвижимость	 в	 2019	 году	
составил	 900‐1,2	 тыс.	 руб./кв.	 м/год.	 Средняя	 запрашиваемая	 цена	 строительства	
проекта	в	формате	built‐to‐suit	на	продажу	от	10	тыс.	кв.	м	находилась	в	прошедшем	году	
в	 диапазоне	 35	 –	 45	 тыс.	 руб./кв.	 м	 без	 учета	 НДС.	 Стоит	 отметить,	 что	 стоимость	
строительства	 складского	 комплекса	 в	 регионах	 России	 выше,	 чем	 в	 Московском	
регионе.	 Это	 связано	 прежде	 всего	 с	 затратами	 на	 транспортировку	 строительных	
материалов,	поиском	квалифицированного	персонала	и	т.	д.	

ТЕНДЕНЦИИ	И	ПРОГНОЗЫ	

В	 2020	 году,	 по	 прогнозам	 Knight	 Frank,	 в	 регионах	 России,	 не	 включая	 Московскую		
и	Ленинградскую	области,	введут	около	600	тыс.	кв.	м	новых	качественных	складских	
помещений.	 При	 этом	 спекулятивные	 склады	 составят	 около	 50%	 от	 планируемого	
объема	новых	складских	помещений.	Доля	вакантных	площадей	сохранится	на	текущем	
уровне.	Средневзвешенные	ставки	аренды	на	складские	помещения	класса	А	в	регионах	
России	могут	вырасти	до	3,7‐3,8	тыс.	руб./кв.	м/год	без	НДС	и	ОРЕХ.	Согласно	прогнозу	
Knight	 Frank,	 основным	 драйвером	 спроса	 на	 региональные	 складские	 площади		
в	 2020	 году	 будут	 компании	 из	 сферы	 транспорта	 и	 логистики,	 розничной	 торговли,		
а	также	представители	онлайн‐торговли.	

КОЭФФИЦИЕНТ	(СТАВКА)	КАПИТАЛИЗАЦИИ	

По	 данным	 «Справочника	 оценщика	 недвижимости‐2018.	 Производственно‐складская	
недвижимость	и	сходные	типы	объектов.	Текущие	и	прогнозные	характеристики	рынка	
для	 доходного	 подхода».	 Под	 редакцией	 Лейфера	 Л.А.	 коэффициент	 капитализации	
специализированных	высококлассных	складских	объектов	в	 г.	Перми	составляет	10%‐
17%	(	в	среднем,	13%).	

	
Рис.	№	9.Данные	о	коэффициентах	капитализации

По	 данным	Некоммерческой	 организации	 Ассоциация	 развития	 рынка	 недвижимости	
«Статриелт»4,	коэффициент	капитализации	складских	объектов	находится	в	диапазоне	
10%‐17%	(в	среднем,	14%).	

	
Рис.	№	10.	Данные	о	коэффициентах	капитализации

	
																																																													
4	https://statrielt.ru/statistika‐rynka/statistika‐na‐01‐04‐2020g/korrektirovki‐kommercheskoj‐
nedvizhimosti/2153‐koeffitsienty‐kapitalizatsii‐ob‐ektov‐kommercheskoj‐nedvizhimosti‐na‐01‐04‐2020‐goda	



	

	 47	 Н‐32989/20	

АНАЛИЗ	РЫНКА	ПРОИЗВОДСТВЕННО‐СКЛАДСКОЙ	НЕДВИЖИМОСТИ		
Г.	ПЕРМИ	

В	Перми	рынок	производственно‐складской	недвижимости	развивается	в	основном	за	
счет	реализации	(продажи	или	сдачи	в	аренду)	избыточных	площадей	промышленных	
предприятий,	 построенных	 в	 советское	 время.	 Такие	 объекты	 остаются	
востребованными	 среди	 мелкого	 производства,	 для	 организации	 складов	 невысокого	
качества,	 административно‐бытовые	 помещения	 часто	 перепрофилируются	 под	
офисные.	Современной	производственно‐складской	недвижимости	строится	достаточно	
мало.	 Темпы	 строительства	 индустриальных	 и	 логистических	 парков	 в	 Перми	 и	
прилегающих	территориях	крайне	низки.	

ПРЕДЛОЖЕНИЕ	

Рынок	продажи	

На	 рынке	 купли‐продажи	 производственно‐складской	 недвижимости	 Перми		
экспонировалось	 около	 160	 объектов.	 Наибольшее	 количество	 (около	 25%)	
предложений	выставлено	в	Свердловском	районе	города.	Однако	максимальный	объем	
(суммарная	 площадь)	 был	 представлен	 в	 Мотовилихинском	 районе,	 где	
экспонировалось	несколько	объектов	площадью	более	10	000	кв.м,	в	том	числе:		

 неотапливаемое	 производственное	 помещение	 класса	 «D»	 площадью	
24,8	тыс.	кв.м	с	ж/д	веткой;	

 комплекс	 площадью	 15,2	 тыс.	 кв.м,	 включающий	 офисные	 помещения	
(2000	кв.м),	построенный	в	2013	г.,	заполненный	арендаторами.	

На	 рынке	 купли‐продажи	 производственно‐складской	 недвижимости	 Перми	 35%	
объектов	—	площадью	от	1	000	до	3	000	кв.м.	

В	 структуре	 предложения	 в	 2019	 году	 преобладали	 помещения	 класса	 «D»,	 их	 доля	
превысила	40%	от	общего	числа	объектов	в	экспозиции	—	в	основном	площадью	менее	
1	000	кв.м.	

Наибольший	объем	предложения	был	представлен	в	классе	«С»	—	объекты	площадью	
более	 2	 тыс.	 кв.м	 представлены	 в	 Индустриальном,	 Свердловском	 и	 Дзержинском	
районах.	

	
Рис.	№	11. Структура	 предложения	 объектов	 производственно‐складского	 назначения	 на	

рынке	купли‐продажи	г.	Перми	по	классам	

Рынок	аренды	

На	 рынке	 аренды	 максимальный	 объем	 производственно‐складской	 недвижимости	
(45%	от	суммарной	площади	объектов	в	экспозиции)	был	представлен	в	Свердловском	
районе,	в	котором	можно	выделить	крупные	складские	блоки,	площадью	от	4	до	6,6	тыс.	
кв.м,	 в	 том	числе	 объекты	класса	 «В‐»	—	 склады	площадью	6	638	кв.м	и	5	 100	кв.м	 в	
промзоне	на	улице	Героев	Хасана.	
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Значительный	объем	предложения	был	представлен	 также	в	Индустриальном	районе	
(20%	 от	 суммарной	 площади),	 где	 экспонировалось	 здание	 производственного	
назначения	площадью	2,6	тыс.	кв.м,	включающее	в	себя	2	промышленных	холодильника.		

Более	30%	предложений	на	рынке	—	объекты	площадью	от	100	до	300	кв.м.	

В	 структуре	 предложения	 преобладали	 помещения	 классов	 «D»	 и	 «В‐»,	 доля	 которых	
превысила	45%	от	суммарной	площади	объектов	в	экспозиции.	Среди	объектов	класса	
«D»	можно	отметить	 склады	площадью	более	5	 тыс.	 кв.м:	 в	Мотовилихинском	районе	
экспонировались	 2	 блока	 площадью	 более	 6,5	 тыс.	 кв.м;	 в	 Свердловском	 районе	
предлагалось	 в	 аренду	 производственно‐складское	 помещение	 площадью	 5	 тыс.	 кв.м		
ж/д	веткой,	с	возможностью	установки	кран‐балки.		

Минимальное	 количество	 объектов,	 предлагаемых	 на	 открытом	 рынке,	 относится	 к	
складским	комплексам	класса	«C».	Единичные	предложения	объектов	класса	«В+»	были	
представлены	 в	 Свердловском	 районе	 города.	 Предложения	 объектов	 класса	 «А»	
отсутствовали.	

	
Рис.	№	12. Структура	 предложения	 объектов	 производственно‐складского	 назначения	 на	

рынке	аренды	г.	Перми	по	классам	

КОММЕРЧЕСКИЕ	УСЛОВИЯ	

Рынок	продажи	

Средневзвешенная	 цена	 предложения	 в	 складских	 комплексах	 класса	 «В‐»	 превысила		
16	 тыс.	 руб./кв.м.	 По	 максимальной	 цене	 предлагалось	 производственное	 помещение	
площадью	3,2	тыс.	кв.м,	расположенное	по	адресу:	Пушкарская	улица,	д.138,	к.2.		

Средневзвешенный	 удельный	 показатель	 цен	 предложения	 в	 сегменте	 класса	 «С»	
составил	10,6	тыс.	руб./кв.м.	Минимальные	цены	характерны	для	помещений	класса	«D»	
(8,2	тыс.	руб./кв.м).	

	
Рис.	№	13. Цены	 предложения	 объектов	 производственно‐складского	 назначения	 по	

классам.	Пермь,	3	кв.	2019	г.,	руб./кв.м	(без	НДС)	
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Рынок	аренды	

В	 3‐м	 квартале	 2019	 г.	 на	 рынке	 аренды	 представлены	 единичные	 предложения	 в	
сегменте		класса	«A»	по	ставке,	превышающим	270	руб./кв.м/мес.		

Средневзвешенная	 ставка	 аренды	 на	 складские	 помещения	 класса	 «В‐»	 составила		
235	 руб./кв.м/мес.;	 по	 максимальным	 ставкам	 (500	 руб./кв.м/мес.)	 экспонировались	
низкотемпературные	склады	(от	0	до	+6	градусов)	в	СК	«ПР‐Логистика».		

Средневзвешенная	 удельная	 ставка	 в	 складских	 комплексах	 класса	 «C»	 составила		
194	 руб./кв.м/мес.	 Минимальные	 ставки	 аренды	 в	 данном	 сегменте		
(ниже	 165	 руб./кв.м/мес.)	 характерны	 для	 неотапливаемых	 объектов	 класса	 «D».	 По	
ставкам	 	 выше	 500	 руб./кв.м/мес.	 представлены	 объекты	 площадью	 до	 1	 000	 кв.м	 с	
высотой	потолков	от	2,5	до	4	м.	

	
Рис.	№	14. Ставки	 аренды	 объектов	 производственно‐складского	 назначения	 по	 классам.	

Пермь,	3	кв.	2019	г.,	руб./кв.м/мес.	(без	НДС)	

ЦЕНООБРАЗУЮЩИЕ	ФАКТОРЫ		

 местоположение	 (локальное	 расположение)	 —	 для	 объектов	
производственно‐складского	 назначения	 важны:	 удаленность	 от	
крупных	 транспортных	 магистралей,	 возможность	 проезда	
большегрузного	 транспорта,	 характер	 окружающей	 застройки.	 Вклад	
фактора	в	величину	 ставки	аренды	—	до	30%	(согласно	«Справочнику	
оценщика	недвижимости‐2018»,	под	редакцией	Лейфера	Л.	А.);	

 общая	 площадь	 —	 при	 аренде	 объектов	 большой	 площади,	
собственники	 готовы	 идти	 на	 определенное	 снижение	 платежа,	
являющееся	аналогом	«скидки	на	опт»,	т.	е.	объекты	большей	площади,	
как	 правило,	 стоят	 дешевле	 в	 пересчете	 на	 один	 квадратный	 метр.	
Вклад	 фактора	 в	 величину	 ставки	 аренды	 —	 до	 30%	 (согласно	
«Справочнику	 оценщика	 недвижимости‐2018»,	 под	 редакцией		
Лейфера	Л.	А.);	

 состояние/уровень	 отделки	 —	 состояние	 и	 уровень	 отделки	 объекта	
оказывает	существенное	влияние	на	его	стоимость	и	арендную	ставку.	
Очевидно,	чем	лучше	состояние	и	уровень	отделки	помещения,	тем	оно	
дороже	 стоит.	 Удовлетворительное	 или	 неудовлетворительное	
состояние	 помещений	 создает	 необходимость	 проведения	 ремонтных	
работ,	 т.е.	 покупатель/арендатор	 вынужден	 будет	 нести	
дополнительные	расходы,	прежде	чем	начать	 эксплуатировать	объект.	
Вклад	 фактора	 в	 величину	 ставки	 аренды	 —	 15‐30%	 (согласно	
«Справочнику	 оценщика	 недвижимости‐2018»,	 под	 редакцией	
Лейфера	Л.	А.);	
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 доля	 помещений	 административно‐офисного	 назначения	 —	 при	
реализации	 производственно‐складской	 функции	 необходимы	
помещения	 административно‐офисного	 назначения.	 Влияние	 данного	
фактора	 зависит	 от	 доли	 административных	 площадей	 в	 общей	
площади	объектов;	

 наличие	 и	 состояние	 инженерных	 сетей	 также	 играет	 значительную	
роль	 в	 формировании	 величины	 стоимости	 или	 арендной	 ставки	
производственно‐складского	 объекта.	 Этот	 фактор	 определяет	 объем	
необходимых	 капиталовложений	 для	 нормального	 функционирования	
объекта,	 при	 этом,	 с	 точки	 зрения	 реализации	 производственно‐
складской	 функции,	 первостепенным	 является	 наличие	
электроснабжения	и	теплоснабжения	(влияние	до	20‐30%);	

 оснащенность	 подъездными	 путями	 и	 их	 удобство	 —	 наиболее	
востребованными	 являются	 участки,	 имеющие	 несколько	 удобных	
подъездных	 путей.	 Удобство	 подъездных	 путей	 оценивается	 по	
балльной	 системе,	 в	 зависимости	 от	 класса	 и	 уровня	 движения	
автотранспорта	 по	 улице,	 с	 которой	 осуществляется	 заезд	 транспорта	
на	 территорию,	 а	 также	 возможности	 временной	 парковки	 на	 ней	
(влияние	до	20%);	

 наличие	прилегающего	земельного	участка	также	играет	значительную	
роль	в	формировании	стоимости	производственно‐складского	объекта.	
Прилегающий	 земельный	 участок	 дает	 возможность	 маневрированию	
большегрузного	транспорта,	использования	свободной	территории	для	
складирования	и	других	видов	работ	(влияние	фактора	—	до	20%);	

 в	 зависимости	 от	 типа	 производства	 могут	 быть	 учтены	 и	 другие	
ценообразующие	 факторы	 (наличие	 железнодорожной	 ветки,	 высота	
потолков,	наличие	оборудования,	температурный	режим	и	т.д.).	

Источники	 информации:	 https://zen.yandex.ru/media/id/5cce8811a2387100b305465e/analiz‐rynka‐
proizvodstvennoskladskoi‐nedvijimosti‐g‐permi‐za‐1i‐kvartal‐2020‐g‐
5eb4ff6aa9db2404f2bc4f46,		
http://kdconsulting.ru/2019/07/31/новость‐3/,	
https://zdanie.info/city/Пермь/новости/news/14079	
https://analytics.brn.media/edition1033/article1067.html,	
https://logistics.ru/skladirovanie/spros‐na‐sklady‐v‐regionakh‐rossii‐pobil‐rekord‐za‐vse‐
vremya‐suschestvovaniya‐rynka	

8.5. ОСНОВНЫЕ	 ВЫВОДЫ	 ОТНОСИТЕЛЬНО	 РЫНКА	 НЕДВИЖИМОСТИ	 В	
СЕГМЕНТАХ,	НЕОБХОДИМЫХ	ДЛЯ	ОЦЕНКИ	ОБЪЕКТА	

 Объект	оценки	относится	к	сегменту	рынка	высококлассной	складской	
недвижимости	Пермского	края	(класс	А).	

 Сегмент	 рынка	 высококлассной	 складской	 недвижимости	 Пермского	
края	развит	слабо.	

 На	 дату	 оценки	 предложения	 по	 продаже	 складских	 объектов,	
сопоставимых	 с	 Объектом	 оценки,	 в	 Пермском	 крае	 отсутствуют.	
Подобные	объекты	строятся	по	типу	built‐to‐suit,	то	есть	строительство	
объекта	для	конкретного	клиента,	которое	учитывает	его	требования	и	
особенности	бизнеса.	

 Арендные	 ставки	 за	 помещения	 складского	 назначения	 класса	 А	
составляют	 3	600	 —	 6	600	 руб./кв.м/год	 с	 учетом	 НДС.	 Также	
необходимо	 отметить,	 что	 температурный	 режим	 данных	 объектов	
составляет	0+2+4°С.	



	

	 51	 Н‐32989/20	

 По	итогам	2019	года	общий	объем	сделок	по	аренде	и	продаже	объектов	
качественной	складской	недвижимости	в	регионах	России,	не	включая	
Московский	и	Ленинградский	регионы,	составил	585	тысяч	кв.	м,	что	в	
2,6	раз	выше,	чем	за	аналогичный	период	2018	года.	

 Объем	качественной	складской	недвижимости	г.	Перми	составляет	174	
тыс.	кв.м.	

 Доля	 вакантных	 площадей	 складских	 объектов	 класса	 А	 в	 г.	 Перми	 за	
2019	год	составила	3,2%.	

 Средняя	 ставка	 аренды	 за	 складские	 помещения	 в	 Перми	 —	 3,4	 тыс.	
руб./кв.м/год	без	НДС	и	ОРЕХ.	

 На	 г.	 Пермь	 приходится	 5%	 российского	 предложения	 складских	
площадей	под	онлайн	торговлю.	

 Средняя	запрашиваемая	цена	строительства	проекта	в	формате	built‐to‐
suit	 на	 продажу	 от	 10	 тыс.	 кв.	 м	 находилась	 в	 прошедшем	 году	 в	
диапазоне	 35	 –	 45	 тыс.	 руб./кв.	 м	 без	 учета	 НДС.	 Стоит	 отметить,	 что	
стоимость	 строительства	 складского	 комплекса	 в	 регионах	 России	
выше,	чем	в	Московском	регионе.	Это	связано	прежде	всего	с	затратами	
на	 транспортировку	 строительных	 материалов,	 поиском	
квалифицированного	персонала	и	т.	д.	

 В	Перми	рынок	производственно‐складской	недвижимости	развивается	
в	 основном	 за	 счет	 реализации	 (продажи	 или	 сдачи	 в	 аренду)	
избыточных	 площадей	 промышленных	 предприятий,	 построенных	 в	
советское	время.	

 В	 структуре	 предложения	 производственно‐складских	 объектов		
г.	Перми	в	2019	году	преобладали	помещения	класса	«D».	Предложения	
по	продаже	складских	объектов	класса	«А»	отсутствовали.	

 В	 структуре	 предложения	 по	 аренде	 производственно‐складской	
недвижимости	 г.	 Перми	 преобладали	 помещения	 классов	 «D»	 и	 «В‐».	
Минимальное	количество	объектов,	предлагаемых	на	открытом	рынке,	
относится	к	складским	комплексам	класса	«C».	Единичные	предложения	
объектов	 класса	 «В+»	 были	 представлены	 в	 Свердловском	 районе	
города.	Предложения	объектов	класса	«А»	отсутствовали.	
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9. АНАЛИЗ	НАИБОЛЕЕ	ЭФФЕКТИВНОГО	ИСПОЛЬЗОВАНИЯ		
ОБЪЕКТА	ОЦЕНКИ	

Согласно	п.	13	ФСО	№	7,	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.	

Анализ	 наиболее	 эффективного	 использования	 позволяет	 выявить	 наиболее	
прибыльное	 использование	 объекта	 недвижимости,	 на	 который	 ориентируются	
участники	рынка	(покупатели	и	продавцы)	при	формировании	цены	сделки.		

Выбор	 варианта	 наиболее	 эффективного	 использования	 объекта	 недвижимости	
осуществляется	с	помощью	следующих	критериев:	

 физическая	 возможность	 —	 выбираются	 все	 возможные	 варианты	
использования	 объекта	 недвижимости,	 которые	 физически	
осуществимы	на	объекте,	в	том	числе	учитывается	состояние	грунтов	и	
подъездных	 путей,	 риски	 стихийных	 бедствий,	 инженерная	
обеспеченность	района,	состояние	и	близость	соседних	зданий	и	пр.;	

 юридическая	 разрешенность	 —	 выбираются	 те	 физически	 возможные	
варианты	 использования	 объекта	 недвижимости,	 которые	 не	
запрещены	 законодательством	 и	 частными	 юридическими	
ограничениями,	 при	 этом	 принимаются	 во	 внимание	 нормы	
зонирования,	 строительные	 нормы	 и	 правила,	 нормативные	 акты	 по	
охране	 исторических	 объектов,	 экологическое	 законодательство,	
действующие	договоры	аренды,	публичные	и	частные	сервитуты	и	пр.;	

 финансовая	 оправданность	 —	 анализируется	 финансовая	
состоятельность	юридически	правомочных	и	физически	осуществимых	
вариантов	 использования	 объекта	 недвижимости	 и	 делается	 вывод	 о	
том,	 сможет	 ли	 использование	 недвижимости	 по	 рассматриваемому	
назначению	 обеспечить	 положительную	 конечную	 отдачу,	
соизмеримую	с	отдачей	по	альтернативным	инвестициям;	

 максимальная	 эффективность	—	 в	 качестве	 наиболее	 эффективного	
варианта	 использования	 выбирается	 такое	 использование	 объекта,	
которое	соответствует	максимальной	отдаче	среди	всех	рассмотренных	
финансово	 оправданных	 вариантов	 и	 дает	 наибольшую	 стоимость	
объекта	оценки.	

Согласно	 п.	 16	ФСО	№	 7,	 анализ	 наиболее	 эффективного	 использования	 выполняется	
путем	проведения	необходимых	для	этого	вычислений	либо	без	них,	если	представлены	
обоснования,	не	требующие	расчетов.	

В	настоящем	Отчете	Объектом	оценки	является	складской	комплекс,	расположенный	по	
адресу:	 Пермский	 край,	 Краснокамский	 муниципальный	 район,	 Оверятское	 городское	
поселение,	в	районе	р.	Суздалька.	

Анализ	НЭИ	объектов	недвижимости	проводится	в	следующей	последовательности:	

 этап	 1	 —	 анализ	 НЭИ	 участка	 земли	 как	 условно	 свободного		
от	улучшений	(незастроенного	земельного	участка);	

 этап	 2	 —	 анализ	 НЭИ	 участка	 земли	 с	 существующим	 улучшением	
(застроенного	земельного	участка).	

Следует	 отметить,	 что	 в	 случае	 застроенного	 земельного	 участка	 наиболее	
эффективное	использование	единого	объекта	недвижимости	может	отличаться	от	
наиболее	 эффективного	 использования	 земельного	 участка	 как	 условно	
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свободного.	Тогда	текущее	назначение	недвижимости	целесообразно	сохранять	до	
тех	 пор,	 пока	 стоимость	 земли	 при	 ее	 наиболее	 эффективном	 использовании	 не	
превысит	 стоимость	 существующего	 объекта	 недвижимости,	 увеличенную	 на	
величину	затрат	на	демонтаж	зданий	и	сооружений.	

9.1. АНАЛИЗ	 НАИБОЛЕЕ	 ЭФФЕКТИВНОГО	 ИСПОЛЬЗОВАНИЯ	 ЗЕМЕЛЬНОГО	
УЧАСТКА	КАК	УСЛОВНО	СВОБОДНОГО	

В	 состав	 Объекта	 оценки	 входит	 земельный	 участок	 площадью	 135	066	 кв.м	 с	
кадастровым	номером	59:07:0000000:5816.	

ФИЗИЧЕСКАЯ	ВОЗМОЖНОСТЬ		

Рассматриваемый	фактор	диктуется	физическими	характеристиками	самих	земельных	
участков	 (местоположение,	 размер	 участка,	 форма,	 инженерно‐геологические	
параметры	 грунтов	 и	 т.д.).	 Для	 определения	 параметров	 улучшений,	 которые	 можно	
возвести	 на	 оцениваемых	 земельных	 участках,	 необходимо	 проведение	 инженерно‐
геологического	 и	 гидрогеологического	 обследования	 территории	 для	 определения	
несущей	способности	грунтов	и	исследования	воздействия	проводимых	строительных	
работ	на	прилегающую	застройку.	

При	 этом	 в	 распоряжение	 Оценщика	 не	 предоставлены	 данные	 о	 проведении	
экспертизы	грунтов.	Оценщик	также	не	проводил	самостоятельно	экспертизу	грунтов	и	
исследования	 в	 области	 инсоляции	 и	 ветровой	 направленности.	 При	 рассмотрении	
вариантов	 использования	 земельных	 участков	 с	 точки	 зрения	 физической	
осуществимости	 Оценщик	 исходил	 из	 предположения	 об	 отсутствии	 каких‐либо	
отрицательных	 гидрологических,	 геологических	 и	 природно‐техногенных	 факторов,	
влияющих	на	стоимость	объектов	недвижимости.	

В	 дальнейшем	 Оценщик	 будет	 исходить	 из	 допущения,	 что	 при	 реализации	
удовлетворяющих	 рассматриваемым	 далее	 критериям	 вариантов	 использования	
земельного	 участка,	 препятствий	 физического	 характера	 на	 данной	 территории	 не	
возникнет.	

ЮРИДИЧЕСКАЯ	РАЗРЕШЕННОСТЬ	

Варианты	 использования	 земельных	 участков	 регламентируются	 в	 первую	 очередь	
документами	 территориального	 планирования,	 градостроительного	 зонирования	 и	
документами	по	планировке	территории,	а	также	правилами,	действующими	в	зонах	с	
особыми	условиями	использования	территорий.	

В	 соответствии	 с	 Выпиской	 из	 ЕГРН	 от	 03.06.2020	 №	 99/2020/331553939	
рассматриваемый	земельный	участок	относится	к	категории	—	земли	промышленности,	
энергетики,	 транспорта,	 связи,	 радиовещания,	 телевидения,	 информатики,	 земли	 для	
обеспечения	 космической	 деятельности,	 земли	 обороны,	 безопасности	 и	 земли	 иного	
специального	 назначения,	 вид	 разрешенного	 использования	 (ВРИ)	 участка	 не	
определен.	

В	 соответствии	 с	 картой	 градостроительного	 зонирования	 Генерального	 плана	
Оверятского	городского	поселения	Краснокамского	муниципального	района	Пермского	
края	 территория	 Объекта	 оценки	 расположена	 в	 2‐х	 зонах:	 сельскохозяйственного	
угодья	и	лесной	фонд	(сельское	участковой	лесничество).	Генеральный	план	утвержден	
в	 30.03.2012.	 В	 открытых	 источниках	 Оценщиком	 не	 обнаружены	 данные	 о	 внесении	
изменений	в	Генеральный	план	об	изменении	градостроительной	зоны	оцениваемого	
земельного	участка.	

В	 соответствии	 с	 Договором	 №	 416	 аренды	 земельного	 участка	 от	 29.12.2018	 вид	
разрешенного	 использования	 земельного	 участка	 —	 предпринимательство.	 Согласно		
п.	 1.5.	 Договора	№	 416	 аренды	 земельного	 участка	 от	 29.12.2018	 целевое	 назначение	
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участка	 является	 окончательным,	 именуется	 в	 дальнейшем	 «Разрешенным	
использованием»	и	не	может	самостоятельно	изменяться	арендатором.	

Таким	образом,	единственно	возможным	вариантом	использования	земельного	участка	
как	 условно	 свободного	 является	 его	 использование	 для	 строительства	
производственно‐складских	объектов.	

ФИНАНСОВАЯ	ОПРАВДАННОСТЬ	И	МАКСИМАЛЬНАЯ	ЭФФЕКТИВНОСТЬ		

На	данном	этапе	анализируются	физически	оправданные	и	максимально	эффективные	
варианты	 использования	 оцениваемого	 объекта	 с	 целью	 определения	 того,	 какие		
из	 них	 способны	 дать	 отдачу,	 превышающую	 суммарные	 затраты	 на	 операционные	
расходы,	финансовые	издержки	и	возврат	вложенного	капитала.	Способ	использования,	
который	по	 расчетам	 будет	 отвечать	 поставленному	 условию,	 давать	 положительный	
доход	с	достаточной	отдачей	на	собственный	капитал,	рассматривается	как	финансово	
оправданный,	т.е.	и	будет	наиболее	эффективным	вариантом	использования	объекта.	

Дальнейшие	рассуждения	о	максимальной	эффективности	предполагаемых	вариантов	
использования	 оцениваемого	 объекта	 проводятся	 с	 точки	 зрения	 разумного	
собственника,	стратегия	поведения	которого	отвечает	типичным	мотивациям	вложения	
финансовых	средств	на	рынке	недвижимости.	

При	 анализе	 вариантов	 использования	 оцениваемого	 объекта	 с	 точки	 зрения	
финансовой	 оправданности	 и	 максимальной	 эффективности,	 прежде	 всего,	 следует	
учитывать	 потенциал	 местоположения	 оцениваемого	 объекта,	 который	 является	
основным	 фактором,	 определяющим	 его	 справедливую	 стоимость.	 Нецелесообразно	
использовать	объект	под	функции,	которые	несовместимы	с	его	местоположением.		

Объект	 оценки	 расположен	 в	 Оверятском	 городском	 поселении	 Краснокамского	
муниципального	района	Пермского	края,	в	5‐ти	км	от	черты	г.	Перми,	на	первой	линии	
Шоссейной	 улицы	 и	 на	 расстоянии	 около	 600	 м	 от	 федеральной	 трассы	 М7	 «Волга».	
Таким	 образом,	 местоположение	 оцениваемого	 земельного	 участка	 перспективно	 с	
точки	 зрения	 реализации	 на	 нем	 объектов	 производственно‐складского	 назначения	 с	
сопутствующей	офисной	(административной)	функцией.	

Таким	 образом,	 на	 дату	 оценки	 наилучшее	 и	 наиболее	 эффективное	 использование	
земельного	 участка	 с	 кадастровым	 номером	 59:07:0000000:5816	 —для	 размещения	
производственно‐складских	 объектов	 с	 сопутствующей	 офисной	 (административной)	
функцией.	

ЗАКЛЮЧЕНИЕ	О	НАИБОЛЕЕ	ЭФФЕКТИВНОМ	ИСПОЛЬЗОВАНИИ	
ЗЕМЕЛЬНОГО	УЧАСТКА	КАК	УСЛОВНО	СВОБОДНОГО	

Наиболее	 эффективный	 вариант	 использования	 земельного	 участка	 как	 условно	
свободного	—	для	размещения	производственно‐складских	объектов	с	сопутствующей	
офисной	(административной)	функцией.	

9.2. АНАЛИЗ	 НАИБОЛЕЕ	 ЭФФЕКТИВНОГО	 ИСПОЛЬЗОВАНИЯ	 ЗЕМЕЛЬНОГО	
УЧАСТКА	С	СУЩЕСТВУЮЩЕЙ	ЗАСТРОЙКОЙ	

ФИЗИЧЕСКАЯ	ВОЗМОЖНОСТЬ	

Физическая	 возможность	 диктуется	 физическими	 характеристиками	 строения	
(архитектурно‐планировочные	 решения,	 несущая	 способность	 конструкций	 и	 т.д.).	
Согласно	 данным	 раздела	 7	 Отчета,	 состояние	 оцениваемых	 зданий	—	 отличное,	 год	
постройки	—	2017.	
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В	 общем	 случае	 физически	 возможными	 вариантами	 использования	 улучшений	
являются	следующие	варианты:	

 снос	 существующих	 улучшений	 и	 строительство	 нового	 улучшения	
с	последующим	использованием	под	одну	из	разрешенных	функций;	

 реконструкция	 улучшений	 (или	 достройка)	 и	 использование	 под	 одну	
из	разрешенных	функций;	

 использование	 улучшений	 в	 существующем	 состоянии	 под	 текущие	
цели.	

ЮРИДИЧЕСКАЯ	РАЗРЕШЕННОСТЬ	

При	 анализе	 наилучшего	 использования	 участка	 с	 существующей	 застройкой	
необходимо	 принимать	 во	 внимание	 все	 имеющиеся	 в	 распоряжении	 юридически	
допустимые	варианты	использования.	

В	соответствии	с	Выписками	из	ЕГРН,	назначение	зданий	—	нежилое,	следовательно,	их	
использование	в	качестве	объектов	жилого	назначения	юридически	запрещено.	

Оцениваемые	здания	не	являются	объектами	культурного	наследия,	следовательно,	их	
снос	законодательно	не	запрещен.	

ФИНАНСОВАЯ	ОПРАВДАННОСТЬ	И	МАКСИМАЛЬНАЯ	ЭФФЕКТИВНОСТЬ		

Дальнейшие	рассуждения	о	финансовой	оправданности	и	максимальной	эффективности	
предполагаемого	 варианта	 использования	 рассматриваемых	 объектов	 проводятся	 с	
точки	 зрения	 разумного	 собственника,	 стратегия	 поведения	 которого	 отвечает	
типичным	мотивациям	вложения	финансовых	средств	на	рынке	недвижимости.	

При	определении	финансовой	оправданности	и	максимальной	эффективности	варианта	
эксплуатации	недвижимого	имущества	необходимо	отметить	следующее:	

 Объемно‐планировочные	и	конструктивные	решения	зданий	(материал	
стен,	 планировка	 помещений,	 высота	 потолков,	 обеспеченность	
необходимыми	 инженерными	 коммуникациями	 и	 пр.)	
благоприятствуют	 его	 использованию	 в	 качестве	 объектов	
производственно‐складского	 и	 сопутствующего	 офисного	
(административного)	назначения.		

 С	 точки	 зрения	 разумного	 собственника	 вариант	 сноса	 зданий	 и	
строительства	на	освободившемся	земельном	участке	других	объектов	
капитального	строительства	не	будет	финансово	оправданным,	так	как	
строительство	 новых	 объектов	 повлечет	 за	 собой	 дополнительные	
временные	 и	 материальные	 затраты	 на	 демонтаж	 и	 строительство,	 и	
как	 следствие,	 увеличение	 срока	окупаемости	проекта.	Таким	образом,	
вариант	 сноса	 существующих	 объектов	 и	 строительства	 новых	
объектов	не	будет	финансово	оправданным.	

 Кроме	того,	принимая	во	внимание	тот	факт,	что	на	дату	оценки	здания	
находятся	 в	 отличном	 состоянии,	 функционируют,	 сданы	 в	 аренду,	
вариант	 сноса	 или	 реконструкции	 оцениваемых	 зданий	 не	 является	
целесообразным.	

 Местоположение	 Объекта	 оценки	 также	 способствует	 реализации	
существующего	варианта	использования	оцениваемого	объекта.		

Исходя	 из	 вышесказанного,	 можно	 сделать	 вывод	 о	 том,	 что	 по	 состоянию	 на	 дату	
оценки	 финансово	 оправданным	 и	 максимально	 эффективным	 вариантом	
использования	Объекта	оценки	является	их	использование	по	текущему	назначению	—	
в	 качестве	 объектов	 складского	 и	 сопутствующего	 офисного	 (административного)	
назначения.	
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9.3. 	 ЗАКЛЮЧЕНИЕ	 О	 НАИБОЛЕЕ	 ЭФФЕКТИВНОМ	 ИСПОЛЬЗОВАНИИ	
ОБЪЕКТА	ОЦЕНКИ	

Наиболее	 эффективное	 использование	 Объекта	 оценки	 —	 в	 качестве	 объектов	
складского	назначения	с	сопутствующей	офисной	(административной)	функцией.	
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10. ОПИСАНИЕ	ПРОЦЕССА	ОЦЕНКИ	ОБЪЕКТА	ОЦЕНКИ	В	ЧАСТИ	
ПРИМЕНЕНИЯ	ЗАТРАТНОГО	ПОДХОДА	К	ОЦЕНКЕ	

Согласно	п.	18	ФСО	№	1,	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.	

Согласно	п.	19	ФСО	№	1,	затратный	подход	преимущественно	применяется	в	тех	случаях,	
когда	 существует	 достоверная	 информация,	 позволяющая	 определить	 затраты	 на	
приобретение,	воспроизводство	либо	замещение	объекта	оценки.	

Согласно	 п.	24г	 ФСО	 №	7,	 в	 общем	 случае	 стоимость	 объекта	 недвижимости,	
определяемая	 с	 использованием	 затратного	 подхода,	 рассчитывается	 в	 следующей	
последовательности:	

 определение	стоимости	прав	на	земельный	участок	как	незастроенный;	

 расчет	затрат	на	создание	 (воспроизводство	или	замещение)	объектов	
капитального	строительства;	

 определение	прибыли	предпринимателя;	

 определение	износа	и	устареваний;	

 определение	 стоимости	 объектов	 капитального	 строительства	 путем	
суммирования	 затрат	 на	 создание	 этих	 объектов	 и	 прибыли	
предпринимателя	и	вычитания	их	физического	износа	и	устареваний;	

 определение	 стоимости	 объекта	 недвижимости	 как	 суммы	 стоимости	
прав	 на	 земельный	 участок	 и	 стоимости	 объектов	 капитального	
строительства.	

Согласно	 п.	 24	 ФСО	 №	 7,	 при	 применении	 затратного	 подхода	 оценщик	 учитывает	
следующие	положения:	

 затратный	 подход	 рекомендуется	 применять	 для	 оценки	 объектов	
недвижимости	 —	 земельных	 участков,	 застроенных	 объектами	
капитального	 строительства,	 или	 объектов	 капитального	
строительства,	 но	 не	 их	 частей,	 например	 жилых	 и	 нежилых	
помещений;	

 затратный	подход	целесообразно	применять	для	оценки	недвижимости,	
если	 она	 соответствует	 наиболее	 эффективному	 использованию	
земельного	участка	как	незастроенного	и	есть	возможность	корректной	
оценки	 физического	 износа,	 а	 также	 функционального	 и	 внешнего	
(экономического)	устареваний	объектов	капитального	строительства;	

 затратный	подход	рекомендуется	использовать	при	низкой	активности	
рынка,	 когда	 недостаточно	 данных,	 необходимых	 для	 применения	
сравнительного	 и	 доходного	 подходов	 к	 оценке,	 а	 также	 для	 оценки	
недвижимости	 специального	 назначения	 и	 использования	 (например,	
линейных	 объектов,	 гидротехнических	 сооружений,	 водонапорных	
башен,	 насосных	 станций,	 котельных,	 инженерных	 сетей	 и	 другой	
недвижимости,	 в	 отношении	 которой	 рыночные	 данные	 о	 сделках	 и	
предложениях	отсутствуют).	

Согласно	 п.	 24	 ФСО	№	7	 затратный	 подход	 рекомендуется	 использовать	 при	 низкой	
активности	 рынка,	 когда	 недостаточно	 данных,	 необходимых	 для	 применения	
сравнительного	и	доходного	подходов	к	оценке.	

Затратный	подход	может	дать	оценку	приносящей	доход	собственности,	однако	у	него	
много	недостатков,	главный	из	которых	—	дает	лишь	общее	представление	о	стоимости	
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объекта	 недвижимости	 с	 учетом	 реальных	 затрат	 на	 строительство,	 накопленного	
износа	 и	 стоимости	 земли,	 но	 не	 отражает	 действительные	 намерения	 типичного	
покупателя	и	продавца	на	рассматриваемом	рынке,	конъюнктурные	колебания	рынка	и	
в	 меньшей	 степени	 учитывает	 специфические	 ценообразующие	 факторы	 Объекта	
оценки.		

Объект	 оценки	 представляет	 собой	 многофункциональный	 производственно‐
логистический	комплекс,	построенный	по	типу	built‐to‐suit	и	в	настоящее	время	сдан	в	
аренду	 скором	 на	 10	 лет	 для	 использования	 в	 качестве	 распределительного	 центра	
торговой	сети	«Пятерочка».	Данное	обстоятельство	невозможно	корректно	учесть	при	
применении	затратного	подхода.	

Таким	образом,	в	рамках	настоящего	Отчета	затратный	подход	не	применяется.	 	
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11. ОПИСАНИЕ	ПРОЦЕССА	ОЦЕНКИ	ОБЪЕКТА	ОЦЕНКИ	В	ЧАСТИ	
ПРИМЕНЕНИЯ	СРАВНИТЕЛЬНОГО	ПОДХОДА	К	ОЦЕНКЕ	

Согласно	 п.	12	 ФСО	 №	1,	 сравнительный	 подход	 —	 совокупность	 методов	 оценки,	
основанных	 на	 получении	 стоимости	 объекта	 оценки	 путем	 сравнения	 оцениваемого	
объекта	с	объектами‐аналогами.	

Согласно	 п.	13	 ФСО	 №	1,	 сравнительный	 подход	 рекомендуется	 применять,	 когда	
доступна	 достоверная	 и	 достаточная	 для	 анализа	 информация	 о	 ценах	 и	
характеристиках	 объектов‐аналогов.	 При	 этом	 могут	 применяться	 как	 цены	
совершенных	сделок,	так	и	цены	предложений.	

Последовательность	оценки	объектов	недвижимости	в	рамках	сравнительного	подхода:	

 определение	критериев	отнесения	объектов	к	аналогам	объекта	оценки	
и	формирование	выборки	аналогов;	

 выбор	единиц	сравнения;	

 определение	элементов	 сравнения	на	основе	информации	о	рыночных	
ценообразующих	факторах;	

 расчет	 справедливой	 стоимости	 объекта	 оценки	 на	 основе	 данных	 о	
ценах	 объектов‐аналогов	 следующими	 основными	 способами	 в	
зависимости	от	выбранного	метода	оценки:	

 корректировка	 значений	 единицы	 сравнения	 аналогов	 по	
каждому	 элементу	 сравнения	 в	 зависимости	 от	 соотношения	
характеристик	 оцениваемого	 объекта	 и	 аналога	 по	 данному	
элементу	 сравнения	 с	 последующим	 согласованием	
полученных	результатов	по	аналогам;	

 приведение	 стоимостей	 аналогов	 к	 искомой	 стоимости	
оцениваемого	 объекта	 посредством	 построения	
эконометрической	модели,	отражающей	зависимость	значения	
единицы	сравнения	объектов‐аналогов	от	их	ценообразующих	
характеристик,	 с	 последующей	 проверкой	 статистической	
значимости	 и	 качества	 модели	 и	 получением	 справедливой	
стоимости	оцениваемого	объекта	при	подстановке	в	модель	его	
характеристик.	

Согласно	п.	22	ФСО	№	7,	сравнительный	подход	применяется	для	оценки	недвижимости,	
когда	 можно	 подобрать	 достаточное	 для	 оценки	 количество	 объектов‐аналогов	 с	
известными	ценами	сделок	и	(или)	предложений.	

Согласно	 п.	10	 ФСО	 №	1,	 объектом‐аналогом	 объекта	 оценки	 для	 целей	 оценки	
признается	 объект,	 сходный	 объекту	 оценки	 по	 основным	 экономическим,	
материальным,	техническим	и	другим	характеристикам,	определяющим	его	стоимость.		

В	 соответствии	 с	 п.	22	ФСО	№	7,	 в	 качестве	 объектов‐аналогов	используются	объекты	
недвижимости,	которые	относятся	к	одному	с	оцениваемым	объектом	сегменту	рынка	и	
сопоставимы	 с	 ним	 по	 ценообразующим	 факторам.	 При	 этом	 для	 всех	 объектов	
недвижимости,	 включая	 оцениваемый,	 ценообразование	 по	 каждому	 из	 указанных	
факторов	должно	быть	единообразным.	

Объект	 оценки	 представляет	 собой	 многофункциональный	 производственно‐
логистический	комплекс,	построенный	по	типу	built‐to‐suit	и	в	настоящее	время	сдан	в	
аренду	 скором	 на	 10	 лет	 для	 использования	 в	 качестве	 распределительного	 центра	
торговой	сети	«Пятерочка».	

Согласно	 анализу	 рынка	 производственно‐складского	 недвижимости	 Пермского	 края	
Оценщик	 пришел	 к	 выводу,	 что	 на	 дату	 оценки	 предложения	 по	 продаже	
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производственно‐складских	 комплексов	 класса	 А,	 В	 в	 Пермском	 крае	 отсутствуют.	
Подобные	 объекты	 строятся	 по	 типу	 built‐to‐suit,	 то	 есть	 строительство	 объекта	 для	
конкретного	клиента,	которое	учитывает	его	требования	и	особенности	бизнеса.	Таким	
образом,	 в	 рамках	 настоящего	 Отчета	 при	 определении	 справедливой	 стоимости	
Объекта	оценки	сравнительный	подход	не	применяется.	
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12. ОПИСАНИЕ	ПРОЦЕССА	ОЦЕНКИ	ОБЪЕКТА	ОЦЕНКИ	В	ЧАСТИ	
ПРИМЕНЕНИЯ	ДОХОДНОГО	ПОДХОДА	К	ОЦЕНКЕ		

Согласно	п.	15	ФСО	№	1,	доходный	подход	—	совокупность	методов	оценки,	основанных		
на	определении	ожидаемых	доходов	от	использования	объекта	оценки.	

Применяя	доходный	подход	к	оценке,	оценщик	должен:	

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

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

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

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

Согласно	п.	16	ФСО	№	1,	доходный	подход	рекомендуется	применять,	когда	существует	
достоверная	 информация,	 позволяющая	 прогнозировать	 будущие	 доходы,	 которые	
объект	оценки	способен	приносить,	а	также	связанные	с	объектом	оценки	расходы.		

Согласно	 п.	23	 ФСО	 №	7,	 доходный	 подход	 применяется	 для	 оценки	 недвижимости,	
генерирующей	или	способной	генерировать	потоки	доходов.	

12.1. ОБОСНОВАНИЕ	 ВЫБОРА	 МЕТОДА	 ОЦЕНКИ	 В	 РАМКАХ	 ДОХОДНОГО	
ПОДХОДА	

Согласно	п.	23б	ФСО	№	7,	в	рамках	доходного	подхода	стоимость	недвижимости	может	
определяться	 методом	 прямой	 капитализации,	 методом	 дисконтирования	 денежных	
потоков	или	методом	капитализации	по	расчетным	моделям.	

Согласно	 п.	23в	 ФСО	 №	7,	 метод	 прямой	 капитализации	 применяется	 для	 оценки	
объектов	 недвижимости,	 не	 требующих	 значительных	 капитальных	 вложений	 в	 их	
ремонт	 или	 реконструкцию,	 фактическое	 использование	 которых	 соответствует	 их	
наиболее	 эффективному	 использованию.	 Определение	 стоимости	 объектов	
недвижимости	 с	 использованием	 данного	 метода	 выполняется	 путем	 деления	
соответствующего	рынку	годового	дохода	от	объекта	на	общую	ставку	капитализации,	
которая	при	 этом	определяется	на	основе	 анализа	рыночных	данных	о	 соотношениях	
доходов	и	цен	объектов	недвижимости,	аналогичных	оцениваемому	объекту.	

Согласно	п.	23г	ФСО	№	7,	метод	дисконтирования	денежных	потоков	применяется	для	
оценки	 недвижимости,	 генерирующей	 или	 способной	 генерировать	 потоки	 доходов	 с	
произвольной	 динамикой	 их	 изменения	 во	 времени	 путем	 дисконтирования	 их	 по	
ставке,	соответствующей	доходности	инвестиций	в	аналогичную	недвижимость.	

Согласно	 п.	23д	ФСО	№	7,	метод	 капитализации	 по	 расчетным	 моделям	 применяется	
для	 оценки	 недвижимости,	 генерирующей	 регулярные	 потоки	 доходов	 с	 ожидаемой	
динамикой	 их	 изменения.	 Капитализация	 таких	 доходов	 проводится	 по	 общей	 ставке	
капитализации,	 конструируемой	 на	 основе	 ставки	 дисконтирования,	 принимаемой	 в	
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расчет	 модели	 возврата	 капитала,	 способов	 и	 условий	 финансирования,	 а	 также	
ожидаемых	изменений	доходов	и	стоимости	недвижимости	в	будущем.	

Объект	 оценки	 представляет	 собой	 многофункциональный	 производственно‐
логистический	комплекс,	построенный	по	типу	built‐to‐suit	и	в	настоящее	время	сдан	в	
аренду	 скором	 на	 10	 лет	 для	 использования	 в	 качестве	 распределительного	 центра	
торговой	сети	«Пятерочка».	

В	 ходе	 проведения	 анализа	 рынка	 продажи	 и	 аренды	 коммерческой	 недвижимости		
Пермского	 края	 Оценщику	 удалось	 найти	 информацию	 о	 соотношении	 дохода	 к	
стоимости	 подобных	 объектов.	 Таким	 образом,	 в	 рамках	 текущего	 раздела	 Оценщик	
считает	наиболее	целесообразным	применение	метода	прямой	капитализации.	

МЕТОД	ПРЯМОЙ	КАПИТАЛИЗАЦИИ	

Данный	 метод	 предполагает	 следующую	 последовательность	 аналитических	 и	
расчетных	процедур:	

 расчет	 величины	 потенциального	 валового	 дохода	 от	 эксплуатации	
недвижимости;	

 определение	 типичной	 для	 рассматриваемого	 сегмента	 рынка	
величины	 потерь	 доходов	 из‐за	 неполной	 загрузки	 площадей		
и	 неплатежей,	 расчет	 величины	 действительного	 валового	 дохода,	
приносимого	недвижимостью	за	год;	

 определение	величины	операционных	расходов;	

 расчет	 чистого	 операционного	 дохода,	 приносимого	 недвижимостью		
за	год;	

 определение	 ставки	 капитализации	 на	 основе	 анализа	 рыночных	
данных;	

 капитализация	 чистого	 операционного	 дохода	 путем	 деления	 его	 на	
ставку	 капитализации	 и	 получение,	 таким	 образом,	 справедливой	
стоимости	недвижимости	в	рамках	доходного	подхода.	

12.2. ПОТЕНЦИАЛЬНЫЙ	ВАЛОВОЙ	ДОХОД	

Потенциальный	 валовой	 доход	 (PGI)	 представляет	 собой	 максимально	 возможный	
доход,	который	можно	получить	от	использования	недвижимости	за	рассматриваемый	
период	 при	 отсутствии	 недозагрузки	 и	 неплатежей,	 и	 в	 целом	 для	 коммерческой	
недвижимости	вычисляется	по	формуле:	

	

где	 Sri	 	—		арендопригодная	площадь	недвижимости,	
	 MRi	—	годовая	рыночная	арендная	ставка.	

Потенциальный	 валовой	 доход	 рассчитывается	 на	 основе	 анализа	 рыночных	 данных		
о	 доходах	 аналогов,	 но	 обязательно	 с	 учетом	 арендных	 договоров,	 уже	 заключенных		
по	оцениваемому	объекту,	в	случае	их	наличия.	В	ситуации,	когда	договорные	арендные	
ставки	отличаются	от	рыночных,	и	расторжение	арендных	договоров	не	представляется	
возможным,	потенциальный	валовой	доход	на	срок	действия	существующих	договоров	
должен	рассчитываться	по	договорным	арендным	ставкам.		

В	 данном	 случае,	 потенциальный	 валовой	 доход	 будет	 складываться	 из	 дохода,	
извлекаемого	из	эксплуатации	складского	комплекса.	

	

	

,irii MRSPGI 
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ОПРЕДЕЛЕНИЕ	АРЕНДОПРИГОДНОЙ	ПЛОЩАДИ	

Как	 упоминалось	 ранее,	 Объект	 оценки	 представляет	 собой	 многофункциональный	
производственно‐логистический	 комплекс,	 построенный	 по	 типу	 built‐to‐suit,	 и	 в	
настоящее	 время	 сдан	 в	 аренду	 скором	 на	 10	 лет	 для	 использования	 в	 качестве	
распределительного	центра	торговой	сети	«Пятерочка».	

Оцениваемые	 здания	 сданы	 в	 аренду	 ООО	 «АГРОТОРГ»	 по	 Договору	 аренды	 зданий,	
оборудованных	Оборудованием	от	23.06.2017.	

В	соответствии	с	практикой	делового	оборота	на	российском	рынке	недвижимости	по	
аналогии	 с	 зарубежными	 рынками	 недвижимости,	 арендопригодная	 площадь	 по	
складским	 комплексам	 класса	 «А»	 рассчитывается	 не	 по	 системе	 Бюро	 технической	
инвентаризации	(БТИ),	а	по	международной	системе	измерения	площадей	BOMA.	

Распределение	Объекта	оценки	по	типам	площадей	представлено	в	таблице	далее.	

РАСЧЕТ	АРЕНДНОЙ	ПЛАТЫ	

Объект	оценки	полностью	сдан	в	аренду	ООО	«АГРОТОРГ»	по	Договору	аренды	зданий,	
оборудованных	Оборудованием	от	23.06.2017.	

В	соответствии	с	данным	Договором,	арендная	плата	за	здания	определяется	как	сумма	
трех	составляющих:	

 постоянная	составляющая	арендной	платы;	

 переменная	составляющая	арендной	платы,	включающая	в	себя:	

 стоимость	электроэнергии,	потребляемой	арендатором;	
 стоимость	 горячего	 и	 холодного	 водоснабжения,	

потребленного	арендатором;	
 стоимость	отопления	по	приборам	учета;	
 стоимость	 канализации	 по	 фактическому	 водопотреблению	

арендатора.	

Таким	 образом,	 переменная	 составляющая	 арендной	 платы	 является	
оплатой	коммунальных	услуг	арендатором	по	приборам	учета;	

 эксплуатационная	составляющая	арендной	платы.	

Следует	отметить,	что	в	соответствии	с	п.	2.1.6.	Договора	аренды	зданий,	оборудованных	
Оборудованием	 от	 23.06.2017	 в	 постоянную	 составляющую	 арендной	 платы	 входит	
плата	 за	 предоставление	мест	 на	 грузовой	 (39	машино‐мест)	 и	 легковой	 (76	машино‐
мест)	парковках.	

Величины	 постоянной	 и	 эксплуатационной	 составляющих	 арендной	 платы	
представлены	в	Уведомлении	об	индексации	арендной	платы	от	18.05.2020	Исх.	№	2005‐
18‐01.	

Распределение	 арендных	 ставок	 в	 зависимости	 от	 типа	 помещений	 представлено	 в	
таблице	далее.	

Таблица	14.	Распределение	арендных	ставок	в	зависимости	от	типа	помещений	

№	
помещения	 Тип	помещения	

Арендуемая	
площадь,	
кв.м	

Постоянная	
составляющая	
арендной	
платы,	

руб./кв.м/год	
без	учета	НДС	

Эксплуатационная	
составляющая	
арендной	платы,	
руб./кв.м/год	без	

учета	НДС	

1	 Сухой	склад	(t	min	+14) 5	869,44 3	906,48	 1	166,04
9	 Зона	приемки	(t	min	+14) 1	307,65 3	906,48	 1	166,04
10	 Зона	отгрузки	(t	min	+14) 1	304,55 3	906,48	 1	166,04
17	 Вспомогательные	помещения 555,77 3	906,48	 1	166,04
19	 Склад	Алкоголь		(t	+17+/‐3) 2	577,25 6	372,84	 1	166,04
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№	
помещения	

Тип	помещения	
Арендуемая	
площадь,	
кв.м	

Постоянная	
составляющая	
арендной	
платы,	

руб./кв.м/год	
без	учета	НДС	

Эксплуатационная	
составляющая	
арендной	платы,	
руб./кв.м/год	без	

учета	НДС	

3	 Овощи	(t	+3+/‐1)	 786,68 5	378,40 1	166,04	
4	 Фрукты	(t	+7+/‐1)	 1	202,23 5	378,40 1	166,04	
5	 Мясо	(t	+2+/‐2) 310,51 5	378,40 1	166,04	
6	 Рыба	(t	+2+/‐2) 350,46 5	378,40 1	166,04	
7	 Фреш	(t	+2+/‐2)	 3	875,56 5	378,40 1	166,04	
11	 Зона	приемки	(t	+12+/‐2)	 1	087,29 5	378,40 1	166,04	

12	
Тамбур	приемки	
замороженных	продуктов		(t	‐
10+/‐3)	

41,75	 5	378,40	 1	166,04	

14	 Зона	отгрузки	(t	min	+14)	 1	131,89 5	378,40 1	166,04	

8	
Замороженные	продукты	(t	‐
21+/‐3)	

1	412,44	 9	717,60	 1	166,04	

13	
Зона	приемки	замороженных	
продуктов		(t	‐10+/‐3)	

178,22	 9	363,12	 1	166,04	

15	 Офис	приемки 134,54 8	020,44 1	166,04	
16	 Офис	отгрузки 1	369,52 8	020,44 1	166,04	

		 КПП	 58,80 4	719,00 1	166,04	
		 Итого	складской	комплекс	 23	554,55 — —	
Источник	 информации:	 Договор	 аренды	 зданий,	 оборудованных	 Оборудованием	 от	 23.06.2017,	 7.

Уведомление	об	индексации	арендной	платы	от	18.05.2020	Исх.	№	2005‐18‐01.	

ОПРЕДЕЛЕНИЕ	ПОТЕНЦИАЛЬНОГО	ВАЛОВОГО	ДОХОДА	

Определение	потенциального	валового	дохода	Объекта	оценки	представлено	в	таблице	
далее.	

Потенциальный	валовый	доход	от	сдачи	в	аренду	оцениваемого	складского	комплекса	
составляет:		

 постоянная	составляющая	арендной	платы	—	126	720	398,09	рублей;	

 эксплуатационная	 составляющая	 арендной	 платы	 —	 27	 465	 547,48	
рублей.	

Таким	 образом,	 общий	 потенциальный	 валовой	 доход	 собственника	 составил		
154	185	945,57	руб./год	без	учета	НДС.	
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Таблица	15.	 Определение	потенциального	валового	дохода	Объекта	оценки	

№	
помещения	

Тип	помещения	
Арендуемая	
площадь,	
кв.м	

Постоянная	
составляющая	
арендной	платы,	
руб./кв.м/год	без	

учета	НДС	

Эксплуатационная	
составляющая	
арендной	платы,	
руб./кв.м/год	без	

учета	НДС	

Постоянная	
составляющая	
арендной	платы,	
руб./год	без	учета	

НДС	

Эксплуатационная	
составляющая	
арендной	платы,	
руб./год	без	учета	

НДС	
1	 Сухой	склад	(t	min	+14)	 5	869,44 3	906,48 1	166,04 22	928	849,97 6	844	001,82	
9	 Зона	приемки	(t	min	+14)	 1	307,65 3	906,48 1	166,04 5	108	308,57 1	524	772,21	
10	 Зона	отгрузки	(t	min	+14)	 1	304,55 3	906,48 1	166,04 5	096	198,48 1	521	157,48	
17	 Вспомогательные	помещения	 555,77 3	906,48 1	166,04 2	171	104,39 648	050,05	
19	 Склад	Алкоголь		(t	+17+/‐3)	 2	577,25 6	372,84 1	166,04 16	424	401,89 3	005	176,59	
3	 Овощи	(t	+3+/‐1)	 786,68 5	378,40 1	166,04 4	231	079,71 917	300,35	
4	 Фрукты	(t	+7+/‐1)	 1	202,23 5	378,40 1	166,04 6	466	073,83 1	401	848,27	
5	 Мясо	(t	+2+/‐2)	 310,51 5	378,40 1	166,04 1	670	046,98 362	067,08	
6	 Рыба	(t	+2+/‐2)	 350,46 5	378,40 1	166,04 1	884	914,06 408	650,38	
7	 Фреш	(t	+2+/‐2)	 3	875,56 5	378,40 1	166,04 20	844	311,90 4	519	057,98	
11	 Зона	приемки	(t	+12+/‐2)	 1	087,29 5	378,40 1	166,04 5	847	880,54 1	267	823,63	

12	
Тамбур	приемки	замороженных	
продуктов		(t	‐10+/‐3)	

41,75	 5	378,40	 1	166,04	 224	548,20	 48	682,17	

14	 Зона	отгрузки	(t	min	+14)	 1	131,89 5	378,40 1	166,04 6	087	757,18 1	319	829,02	
8	 Замороженные	продукты	(t	‐21+/‐3) 1	412,44 9	717,60 1	166,04 13	725	526,94 1	646	961,54	

13	
Зона	приемки	замороженных	продуктов		
(t	‐10+/‐3)	

178,22	 9	363,12	 1	166,04	 1	668	695,25	 207	811,65	

15	 Офис	приемки	 134,54 8	020,44 1	166,04 1	079	070,00 156	879,02	
16	 Офис	отгрузки	 1	369,52 8	020,44 1	166,04 10	984	152,99 1	596	915,10	

		 КПП 58,80 4	719,00 1	166,04 277	477,20 68	563,15	
		 Итого	складской	комплекс	 23	554,55 — — 126	720	398,09 27	465	547,48	
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12.3. ДЕЙСТВИТЕЛЬНЫЙ	ВАЛОВОЙ	ДОХОД	

Действительный	валовой	доход	от	недвижимости	(EGI),	получение	которого	фактически	
прогнозируется,	вычисляется	по	формуле:	

	

где	 PGI	—	потенциальный	валовой	доход	соответствующего	периода,	
	 Kv	 	—коэффициент	потерь	от	недозагрузки	площадей,	

Kl	—	коэффициент	потерь	от	неплатежей.	

ПОТЕРИ	ОТ	НЕДОЗАГРУЗКИ	

Объект	оценки	полностью	сдан	в	аренду	ООО	«АГРОТОРГ»	по	Договору	аренды	зданий,	
оборудованных	Оборудованием	от	23.06.2017.	

Таким	образом,	потери	от	недозагрузки	отсутствуют.	

ПОТЕРИ	ОТ	НЕПЛАТЕЖЕЙ	

С	учетом	преобладающего	в	настоящее	время	механизма	авансовых	расчетов	при	аренде	
недвижимости,	потери	от	неплатежей	в	данном	случае	не	учитываются.	

Расчет	действительного	валового	дохода,	приносимого	Объектом	оценки,	представлен	в	
таблице	в	конце	текущего	раздела.	

12.4. ОПЕРАЦИОННЫЕ	РАСХОДЫ	

Операционные	 расходы	 (Operation	 Expense	 —	 OE)	 —	 это	 периодические	 расходы,	
которые	 производятся	 для	 обеспечения	 нормального	 функционирования	 объектов	
недвижимости.	 При	 оценке	 недвижимости	 в	 составе	 операционных	 расходов		
не	 учитываются	 амортизационные	 отчисления,	 подоходные	 налоги	 и	 расходы		
по	обслуживанию	долга.	

Операционные	расходы	можно	разделить	на	три	основные	группы:	

 постоянные	расходы	—	налог	на	имущество,	земельные	платежи;	

 	переменные	 расходы	 —	 расходы	 на	 управление,	 бухгалтерские		
и	юридические	услуги,	расходы	на	рекламу	и	маркетинг;	

 	отчисления	в	резерв	на	замещение	(текущий	ремонт).	

В	феврале	2018	г.	собственником	был	заключен	Договор	оказания	услуг	по	управлению	
технической	эксплуатацией	с	ООО	«Проперти	М».	

В	соответствии	с	данным	договором,	плата	за	управление	определяется	по	следующей	
формуле:	

ПУ=(БПУ‐(НИ+АП))/12,	где:	

ПУ	—	плата	за	управление;	

БПУ	—	базовая	ставка	за	управление,	установленная	в	 соответствии	с	п.	3.1.3	и	3.1.6	 с	
учетом	 условий	 п.	 3.3	 Договору	 аренды	 зданий,	 оборудованных	 Оборудованием	 от	
23.06.2017;	

НИ	—	налог	на	имущество	за	отчетный	календарный	год;	

АП	 —	 арендная	 плата	 за	 земельный	 участок	 за	 отчетный	 год,	 с	 учетом	 возможного	
изменения	арендной	платы	в	соответствии	с	п.	8.4.	договора	с	ООО	«Проперти	М».	

	

),1()1( lv KKPGIEGI 
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Управляющая	 организация	 обязуется	 предоставлять	 следующие	 услуги	 (услуги	 по	
техническому	обслуживанию):	

 управление	комплексом	и	его	инфраструктурой;	

 организация	 и	 оказание	 услуг	 по	 техническому	 обслуживанию,	
контролю,	профилактическому	ремонту	инженерных	систем	комплекса:	

 управление,	 контроль,	 обслуживание	 и	 ремонт	 систем	
электроснабжения	и	освещения	общих	зон	комплекса;	

 управление,	 контроль,	 обслуживание	 и	 ремонт	 систем	
теплоснабжения	комплекса;	

 управление,	 контроль,	 обслуживание	 систем	 вентиляции	 и	
кондиционирования	комплекса;	

 управление,	 контроль,	 обслуживание	 систем	 водоснабжения,	
канализации,	 очистных	 сооружений	 и	 дренажной	 системы	
комплекса;	

 управление,	 контроль,	 обслуживание	 и	 ремонт	
противопожарных	систем	комплекса;	

 техническое	 обслуживание	 и	 ремонт	 холодильного	
оборудования	комплекса;	

 управление,	 контроль,	 обслуживание	 и	 ремонт	 прочего	
оборудования	 (двери,	 доводчики,	 ворота,	 доковое	
оборудование,	шлагбаумы)	комплекса;	

 организация	 контроля	 технического	 состояния	 всех	 строений,	
сооружений	и	зон	общего	пользования	комплекса;	

 обеспечение	коммерческого	менеджмента	объекта:	

 контроль	и	обеспечение	соблюдения	договорных	отношений;	

 услуги	по	содержанию	территории	

Полное	 описание	 оказываемых	 слуг	 представлено	 в	 Приложении	 №	 2	 к	 Договору	
оказания	услуг	по	управлению	технической	эксплуатацией	с	ООО	«Проперти	М».	

Также	в	соответствии	с	п.	2.2.6.	Договора	аренды	зданий,	оборудованных	Оборудованием	
от	 23.06.2017	 арендатор	 обязан	 своими	 силами	 и/или	 силами	 третьих	 лиц,	 за	 счет	
собственных	средств	производить	текущий	ремонт	зданий.	

Таким	образом,	базовая	ставка	платы	за	управление	по	данному	договору	равна	уровню	
операционных	расходов,	компенсируемых	арендатором.	Помимо	текущих	операционных	
расходов	в	сумму	договора	входят	налог	на	имущество	и	арендные	платежи	за	землю.	
Таким	 образом,	 арендаторы	 полностью	 возмещают	 операционные	 затраты	
собственника.	

Также	следует	отметить,	что	по	данным	раздела	7	Отчета	на	территории	оцениваемого	
складского	комплекса	расположены	объекты,	не	входящие	в	состав	Объекта	оценки:	

 насосная	станция;	

 котельная;	

 резервуар	противопожарного	запаса	воды;	

 резервуар	противопожарного	запаса	воды.	

Данные	объекты	принадлежат	ООО	«А	Плюс	Парк	Пермь»	на	праве	собственности.	

Здание	 котельной	 площадью	 51	 кв.м	 находится	 с	 оцениваемыми	 зданиями	 в	 одной	
балансовой	 принадлежности	 потребления	 коммунальных	 ресурсов	 по	 заключенным	
ООО	«УК	«ЛэндПрофит»	договорам	с		ресурсоснабжабщими	организациями:	
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 Договор	 энергоснабжения	 №	 618	 от	 23.04.2018	 с	 ПАО	 «Пермская	
энергоснабжающая	компания»;	

 Договор	 холодного	 водоснабжения	 и	 водоотведения	 №	 386	 от	
01.04.2018	с	МУП	«Краснокамский	водоканал».	

Между	 ООО	 «УК	 «ЛэндПрофит»	 и	 ООО	 «А	 Плюс	 Парк	 Пермь»	 заключен	 Договор		
№	4709/2018	компенсации	затрат	от	06.11.2018,	в	соответствии	с	которым	ООО	«А	Плюс	
Парк	Пермь»	полностью	компенсирует	затраты	ООО	«УК	«ЛэндПрофит»	на	обеспечение	
коммунальными	 ресурсами	 здания	 котельной	 общей	 площадью	 51	 кв.м	 по	 приборам	
учета.	

На	 основании	 вышеизложенного	 можно	 сделать	 вывод	 о	 том,	 что	 эксплуатационная	
составляющая	 арендной	 платы	 полностью	 покрывает	 все	 операционные	 расходы	
собственника.	Таким	образом,	операционные	расходы	составляют	27	465	547,48	руб./год	
без	учета	НДС.	

Далее	 Оценщик	 проанализировал	 величину	 операционных	 расходов	 на	 соответствие	
рыночным	данным.	

По	данным	«Справочника	оценщика	недвижимости	—	2019.	Операционные	расходы	для	
коммерческой	недвижимости.	Состав	арендной	ставки.	Типовые	расходы	собственника	и	
арендатора.	Под	редакцией	Лейфера	Л.А.	 операционные	расходы	специализированных	
высококлассных	 складских	 объектов	 составляют	 11,8%‐23,2%	 (в	 среднем,	 17,5%)	 от	
величины	потенциального	валового	дохода.	

	
Рис.	№	15.Процент	операционных	расходов	(в	%	от	ПВД)

По	 данным	Некоммерческой	 организации	 Ассоциация	 развития	 рынка	 недвижимости	
«Статриелт»5,	 доля	 расходов	 на	 содержание	 и	 эксплуатацию	 объектов	 коммерческой	
недвижимости	 от	 суммы	 арендного	 дохода	 (от	 действительного	 валового	 дохода	 с	
учетом	уровня	недозагрузки	помещений)	для	складских	объектов	составляет	15%‐32%	
(в	среднем,	23%).	

	
Рис.	№	16.Процент	операционных	расходов	(в	%	от	ДВД)
																																																													
5	https://statrielt.ru/statistika‐rynka/statistika‐na‐01‐04‐2020g/korrektirovki‐kommercheskoj‐
nedvizhimosti/2152‐operatsionnye‐raskhody‐pri‐upravlenii‐kommercheskoj‐nedvizhimostyu‐na‐01‐04‐
2020‐goda	
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Общий	 потенциальный	 валовой	 доход	 собственника	 определен	 ранее	 по	 разделу	 и	
составил	154	185	945,57	руб./год	без	учета	НДС.	

В	 данном	 случае	 потенциальный	 валовой	 доход	 численно	 равен	 действительному	
валовому	доходу	из‐за	отсутствия	потерь	от	недозагрузки.	

Таким	образом,	операционные	расходы	Объекта	оценки	составляют	17,8%	от	ПВД	(ДВД)	
(=27	 465	 547,48	 руб./год	 /154	 185	 945,57	 руб./год),	 что	 соответствует	 рыночным	
данным.	

12.5. ЧИСТЫЙ	ОПЕРАЦИОННЫЙ	ДОХОД	

Чистый	 операционных	 доход	 (NOI)	 определяется	 как	 действительный	 валовой	 доход		
от	недвижимости	за	вычетом	операционных	расходов,	необходимых	для	поддержания	
требуемого	уровня	доходов:	

NOI	=	EGI	—	OE	

Расчет	чистого	операционного	дохода	представлен	в	таблице	в	конце	текущего	раздела.	

12.6. КОЭФФИЦИЕНТ	КАПИТАЛИЗАЦИИ	

Коэффициент	 (ставка)	 капитализации	 позволяет	 привести	 годовой	 чистый	
операционный	 доход,	 приносимый	 объектом	 недвижимости,	 к	 его	 справедливой	
стоимости,	 и	 является	 показателем	 текущей	 доходности	 недвижимости	 за	
определенный,	отдельно	взятый	период.	

Выбор	конкретной	модели	расчета	ставки	капитализации	зависит	от	прогнозируемого	
характера	 изменения	 чистого	 операционного	 дохода,	 приносимого	 недвижимостью,		
и	срока	оставшейся	экономической	жизни	недвижимости.	

Коэффициент	капитализации	должен	содержать	в	себе	две	составляющие:	

 доход	на	капитал	(ставка	дисконтирования);	

 возврат	 капитала	 (ставка	 возврата	 капитала,	 норма	 компенсации	
устаревания	объекта).	

Выбор	конкретной	модели	расчета	ставки	капитализации	зависит	от	прогнозируемого	
характера	 изменения	 чистого	 операционного	 дохода,	 приносимого	 недвижимостью,		
и	срока	оставшейся	экономической	жизни	недвижимости.	

По	 данным	 «Справочника	 оценщика	 недвижимости‐2018.	 Производственно‐складская	
недвижимость	и	сходные	типы	объектов.	Текущие	и	прогнозные	характеристики	рынка	
для	 доходного	 подхода».	 Под	 редакцией	 Лейфера	 Л.А.	 коэффициент	 капитализации	
специализированных	 высококлассных	 складских	 объектов	 в	 г.	 Перми	 составляет		
10%‐17%	(в	среднем,	13%).	
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Рис.	№	17.Данные	о	коэффициентах	капитализации

По	 данным	Некоммерческой	 организации	 Ассоциация	 развития	 рынка	 недвижимости	
«Статриелт»6,	коэффициент	капитализации	складских	объектов	находится	в	диапазоне	
10%‐17%	(в	среднем,	14%).	

	
Рис.	№	18.	Данные	о	коэффициентах	капитализации

Нижняя	и	верхняя	границы	значений	обусловлены	различием	технических	параметров	
(общая	площадь,	высота	этажа,	конструкция	и	качество),	различием	в	местоположении	
(пересечение	 транспортных	 и	 пешеходных	 потоков,	 проходные	 места,	 красная	 линия,	
престижность	окружения,	плотность	застройки).	Чем	меньше	площади,	выше	качество	
здания,	 выгоднее	 местоположение,	 тем	 ниже	 значение	 коэффициента	 капитализации	
для	объектов.	И	наоборот,	большие	площади	и	низкое	качество	здания,	непрестижное	
местоположение,	 низкая	 плотность	 застройки	 окружающей	 территории	 дают	 более	
высокие	значения	коэффициентов.		

Согласно	вышеуказанному	источнику:	

 в	интервале	между	нижним	и	средним	значениями	находятся	объекты	
коммерческой	 недвижимости	 Москвы,	 Санкт‐Петербурга,	 районных	
городов‐центров	 Московской	 и	 Ленинградской	 областей,	 городов‐
милионников,	краевых,	областных	и	республиканских	городов‐центров	
в	плотной	застройке	города;	

 в	интервале	между	средним	и	верхним	значениями	находятся	объекты	
коммерческой	 недвижимости	 малых	 и	 крупных	 городов,	 районных	
центров	 субъектов	 Российской	Федерации	 (за	 исключением	 районных	
центров	Московской	и	Ленинградской	областей).	

	

																																																													
6	https://statrielt.ru/statistika‐rynka/statistika‐na‐01‐04‐2020g/korrektirovki‐kommercheskoj‐
nedvizhimosti/2153‐koeffitsienty‐kapitalizatsii‐ob‐ektov‐kommercheskoj‐nedvizhimosti‐na‐01‐04‐2020‐goda	



	

	 71	 Н‐32989/20	

Таким	 образом,	 в	 обоих	 представленных	 источниках	 указан	 диапазон	 коэффициентов	
капитализации	10%‐17%,	при	этом	в	Справочнике	под	редакцией	Лейфера	Л.А.	указано	
среднее	значение	в	размере	13%,	в	«Статриелт»	—	14%.	

В	рамках	настоящего	расчета	Оценщик	использует	среднее	значение	в	размере	13,5%	

Таким	образом,	коэффициент	капитализации	принят	в	размере	13,5%.	

12.7. КАПИТАЛИЗАЦИЯ	ЧИСТОГО	ОПЕРАЦИОННОГО	ДОХОДА	

Капитализация	чистого	операционного	дохода	осуществляется	по	формуле:	

	
где	 V	 	—	стоимость	Объекта	оценки,	полученная	доходным	подходом,	
	 NOI	—	годовой	чистый	операционный	доход,		
	 R	 		—		ставка	капитализации.	

Расчет	 стоимости	 оцениваемого	 объекта	 доходным	 подходом	 представлен	 в	 таблице	
далее.	

Таблица	16.	 Расчет	стоимости	Объекта	оценки	в	рамках	доходного	подхода	
Наименование	показателя Значение

Общая	площадь	Объекта	оценки,	кв.м 23	893,60
Арендопригодная	площадь	Объекта	оценки,	кв.м 23	554,55
ДОХОДЫ:	
Постоянная	составляющая	арендной	платы,	руб./год	без	учета	НДС 126	720	398,09
Эксплуатационная	составляющая	арендной	платы,	руб./год	без	учета	НДС	 27	465	547,48
Потенциальный	валовой	доход	(ПВД)	за	год,	руб./год	без	учета	НДС 154	185	945,57
Коэффициент	потерь	от	недозагрузки,	% 0,00%
Действительный	валовой	доход	(ДВД)	за	год,	руб./год	без	учета	НДС 154	185	945,57
РАСХОДЫ:	
Расходы	на	оплату	услуг	управленческой	организации,	руб./год	без	учета	НДС,	в	
т.ч.	налог	на	имущество	и	арендные	платежи	за	землю	

27	465	547,48	

Итого	расходов,	руб./год	без	учета	НДС 27	465	547,48
Чистый	операционный	доход,	руб./	год	без	учета	НДС 126	720	398,09
Ставка	капитализации	,%	 13,5%
Стоимость	Объекта	оценки,	полученная	в рамках	доходного	подхода,	руб.	без	
учета	НДС	

938	669	615,48	

12.8. ЗАКЛЮЧЕНИЕ	 О	 РЕЗУЛЬТАТЕ	 ОЦЕНКИ,	 ПОЛУЧЕННОМ	 С	
ПРИМЕНЕНИЕМ	ДОХОДНОГО	ПОДХОДА	

Таким	 образом,	 справедливая	 стоимость	 Объекта	 оценки,	 полученная	 с	 применением	
доходного	подхода,	по	состоянию	на	01.06.2020	без	учета	НДС	и	округления	составляет:	

938	669	615,48	(Девятьсот	тридцать	восемь	миллионов		
шестьсот	шестьдесят	девять	тысяч	шестьсот	пятнадцать)	рублей	48	копеек.	

	

,
R

NOI
V 
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13. СОГЛАСОВАНИЕ	РЕЗУЛЬТАТОВ	ОЦЕНКИ	И	ЗАКЛЮЧЕНИЕ	ОБ	
ИТОГОВОЙ	ВЕЛИЧИНЕ	СТОИМОСТИ	ОБЪЕКТА	ОЦЕНКИ	

В	 настоящем	 Отчете	 справедливая	 стоимость	 Объекта	 оценки	 определялась	 в	 рамках	
одного	 подхода	 к	 оценке,	 поэтому	 проведение	 процедуры	 согласования	 результатов	
оценки,	 полученных	 различными	 подходами,	 не	 требуется,	 и	 в	 качестве	 итоговой	
величины	стоимости	Объекта	оценки	принимается	результат,	определенный	в	рамках	
использованного	подхода.	

Согласно	п.	14	ФСО	№	3,	допускается	округление	итоговой	величины	стоимости	Объекта	
оценки	по	математическим	правилам	округления.	

13.1. ЗАКЛЮЧЕНИЕ	 ОБ	 ИТОГОВОЙ	 ВЕЛИЧИНЕ	 СТОИМОСТИ	 ОБЪЕКТА	
ОЦЕНКИ	

Таким	 образом,	 итоговая	 величина	 справедливой	 стоимости	 Объекта	 оценки	 по	
состоянию	на	01.06.2020	без	учета	НДС	и	с	учетом	округления	составляет:	

938	700	000(Девятьсот	тридцать	восемь	миллионов	
семьсот	тысяч)	рублей,	

с	учетом	налога	на	добавленную	стоимость	(НДС,	20%)	—	
1	126	440	000	(Один	миллиард	сто	двадцать	шесть	миллионов		

четыреста	сорок	тысяч)	рублей.	

Попозиционная	 разбивка	 зданий,	 входящих	 в	 состав	 Объекта	 оценки,	 проводилась	
пропорционально	постоянной	составляющей	арендной	платы	каждого	 здания.	Данная	
разбивка	носит	 условный	характер	и	действительна	при	 отчуждении	Объекта	 оценки	
целиком.	

Таблица	17.	Попозиционная	разбивка	Объекта	оценки	

№	п/п	 Наименование	
Общая	
площадь,	
кв.м	

Постоянная	
составляющая	
арендной	платы,	
руб./год	без	учета	

НДС	

Справедливая	
стоимость,	руб.	
без	учета	НДС	

Справедливая	
стоимость,	руб.	
с	учетом	НДС	

1	 Здание	 23	831,90	 126	442	920,89	 936	600	000	 1	123	920	000	
2	 КПП	 61,70	 277	477,20	 2	100	000	 2	520	000	
		 Итого	Объект	оценки	 23	893,60	 126	720	398,09	 938	700	000	 1	126	440	000	

13.2. СУЖДЕНИЕ	 ОЦЕНЩИКА	 О	 ВОЗМОЖНЫХ	 ГРАНИЦАХ	 ИНТЕРВАЛА,	
В	КОТОРОМ	МОЖЕТ	НАХОДИТЬСЯ	ИТОГОВАЯ	ВЕЛИЧИНА	СТОИМОСТИ	
ОБЪЕКТА	ОЦЕНКИ	

Согласно	п.	30	ФСО	№	7,	 после	проведения	процедуры	 согласования	оценщик,	 помимо	
указания	 в	 отчете	 об	 оценке	 итогового	 результата	 оценки	 стоимости	 недвижимости,	
приводит	свое	суждение	о	возможных	границах	интервала,	 в	котором,	по	его	мнению,	
может	находиться	эта	стоимость,	если	в	задании	на	оценку	не	указано	иное.	

В	 соответствии	 с	 Заданием	 на	 оценку,	 результат	 оценки	 предоставляется	 без	
приведения	 суждения	о	 возможных	 границах	интервала,	 в	котором	может	находиться	
стоимость.	

Таким	образом,	суждение	оценщика	о	возможных	границах	интервала,	в	котором,	по	его	
мнению,	может	находиться	стоимость	объекта	оценки,	в	Отчете	не	приводится.	
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14. СЕРТИФИКАТ	СТОИМОСТИ	

Я,	нижеподписавшаяся,	настоящим	подтверждаю:	

 содержащиеся	 в	 Отчете	 мнения	 Оценщика	 и	 полученные	 результаты	
представляют	 собой	 основанные	 на	 собранной	 информации	 и	
проведенных	 расчетах	 непредвзятые	 профессиональные	 суждения,	
ограниченные	 только	 пределами	 оговоренных	 в	 настоящем	 Отчете	
допущений;	

 вознаграждение	 Исполнителя	 и	 Оценщика	 ни	 в	 коей	 степени		
не	зависит	от	итоговой	величины	стоимости	Объекта	оценки;	

 оценка	 проведена,	 и	 Отчет	 составлен	 в	 полном	 соответствии		
с	 действующим	 на	 дату	 оценки	 законодательством	 Российской	
Федерации,	 Федеральными	 стандартами	 оценки,	 а	 также	 стандартами		
и	 правилами	 оценочной	 деятельности	 саморегулируемой	 организации	
оценщиков;	

 в	результате	проведенного	анализа	и	расчетов	Оценщик	установил,	что	
справедливая	 стоимость	 складского	 комплекса,	 расположенного	 по	
адресу:	 Пермский	 край,	 Краснокамский	 муниципальный	 район,	
Оверятское	 городское	 поселение,	 в	 районе	 р.	 Суздалька,	 по	 состоянию	
на	01.06.2020	составляет:	

без	учета	налога	на	добавленную	стоимость,	с	учетом	округления	—	

938	700	000(Девятьсот	тридцать	восемь	миллионов	
семьсот	тысяч)	рублей,	

с	учетом	налога	на	добавленную	стоимость	(НДС,	20%)	—	

1	126	440	000	(Один	миллиард	сто	двадцать	шесть	миллионов		
четыреста	сорок	тысяч)	рублей.	

Попозиционная	 разбивка	 справедливой	 стоимости	 Объекта	 оценки	 представлена	 в	
таблице	далее.	

№	
п/п	

Наименование Общая	
площадь,	
кв.м	

Справедливая	
стоимость,	руб.	
без	учета	НДС	

Справедливая	
стоимость,	руб.	с	
учетом	НДС	

1	

нежилое	здание	(далее	по	тексту	– «Здание»),	
представляющее	 собои̮	 четырехэтажное	
нежилое	здание	складского	корпуса	№	1	с	АБЧ,	
общеи̮	площадью	23	831,9	квадратных	метров,	
с	 кадастровым	 номером	 59:07:2390101:321,	
расположенное	 по	 адресу:	 Пермскии̮	 краи̮,	
Краснокамскии̮	 раи̮он,	 Оверятское	 г/п,	 д.	
Никитино,	ул.	Шоссеи̮ная,	1,	корп.	Б	

23	831,90	 936	600	000	 1	123	920	000	

2	

нежилое	 здание	 (далее	 по	 тексту	 – «КПП»),	
представляющее	собои̮	одноэтажное	нежилое	
здание	 контрольно‐пропускного	 пункта,	
общеи̮	 площадью	 61,7	 квадратных	 метров,	 с	
кадастровым	 номером	 59:07:2390101:322,	
расположенное	 по	 адресу:	 Пермскии̮	 краи̮,	
Краснокамскии̮	 раи̮он,	 Оверятское	 г/п,	 д.	
Никитино,	ул.	Шоссеи̮ная,	1,	корп.	А	

61,70	 2	100	000	 2	520	000	

	 Итого	Объект	оценки	 23	893,60 938	700	000	 1	126	440	000

	

Оценщик:	

Белякова	
Анна	Алексеевна	 _____________________________	
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15. ПЕРЕЧЕНЬ	ИСПОЛЬЗОВАННЫХ	ПРИ	ПРОВЕДЕНИИ	ОЦЕНКИ	
ДАННЫХ	С	УКАЗАНИЕМ	ИСТОЧНИКОВ	ИХ	ПОЛУЧЕНИЯ	

15.1. НОРМАТИВНЫЕ	ДОКУМЕНТЫ	

1. Гражданский	кодекс	РФ	(часть	первая)	от	30.11.1994	№	51‐ФЗ.	

2. Гражданский	кодекс	РФ	(часть	вторая)	от	26.01.1996	№	14‐ФЗ.	

3. Налоговый	кодекс	РФ	(часть	вторая)	от	05.08.2000	№	117‐ФЗ.	

4. Федеральный	закон	от	29.07.1998	№	135‐ФЗ	«Об	оценочной	деятельности	
в	Российской	Федерации».	

5. Приказ	Минэкономразвития	России	от	20.05.2015	№	297	«Об	утверждении	
федерального	 стандарта	 оценки	 «Общие	 понятия	 оценки,	 подходы	 и	
требования	к	проведению	оценки	(ФСО	№	1)».		

6. Приказ	Минэкономразвития	России	от	20.05.2015	№	298	«Об	утверждении	
федерального	 стандарта	 оценки	 «Цель	 оценки	 и	 виды	 стоимости	
(ФСО	№	2)».		

7. Приказ	Минэкономразвития	России	от	20.05.2015	№	299	«Об	утверждении	
федерального	 стандарта	 оценки	 «Требования	 к	 отчету	 об	 оценке	
(ФСО	№	3)».		

8. Приказ	Минэкономразвития	России	от	25.09.2014	№	611	«Об	утверждении	
Федерального	стандарта	оценки	«Оценка	недвижимости	(ФСО	№	7)».	

9. Международный	 стандарт	 финансовой	 отчетности	 (IFRS	 13)	 «Оценка	
справедливой	стоимости».	

10. Стандарты	 и	 правила	 оценочной	 деятельности	 Саморегулируемой	
организации	Ассоциация	оценщиков	«Сообщество	профессионалов	оценки»	
(в	действующей	редакции).	

15.2. МЕТОДИЧЕСКИЕ	МАТЕРИАЛЫ	

1. Профессиональный	научно‐практический	журнал	«Вопросы	оценки»,	1996	–	
2019.	

2. Грибовский	 С.	 В.	 Оценка	 стоимости	 недвижимости.	 —	 М.:	 «Маросейка»,		
2009.	

3. Грибовский	С.	В.,	Сивец	С.	А.,	Левыкина	И.	А.	Математические	методы	оценки	
стоимости	имущества.	—	М.:	Маросейка,	2014.	

4. Озеров	 Е.	 С.	 Экономический	 анализ	 и	 оценка	 недвижимости.	 —	 СПб.:	
Издательство	«МКС»,	2007.	

5. Озеров	Е.	С.	Экономическая	оценка	объектов	гражданских	прав.	Научно‐
методические	рекомендации.	СПб.,	ООО	«Копи‐Р	Групп»,	2012.	

6. Пупенцова	С.	В.	Модели	и	инструменты	в	экономической	оценке	инвестиций	
—	СПб.:	Издательство	«МКС»,	2007.	

7. Тарасевич	Е.	И.	Анализ	инвестиций	в	недвижимость.	—	СПб.:	МКС,	2000.	
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15.3. ИСТОЧНИКИ	РЫНОЧНОЙ	И	ОБЩЕЙ	ИНФОРМАЦИИ		

1. Интернет‐источники:		

 Сайт	 Министерства	 экономического	 развития	 РФ	 —	
www.economy.gov.ru,	

 Сайт	 Федеральной	 службы	 государственной	 статистики	 —	
www.gks.ru;	

 Сайт	 Федеральной	 службы	 государственной	 регистрации,	
кадастра	 и	 картографии	 (Росреестр)	 —	
https://rosreestr.ru/wps/portal/;	

 Сайт	интернет‐энциклопедии:	https://ru.wikipedia.org/wiki/;	
 Сайт	Центрального	Банка	России	(ЦБР):	www.cbr.ru,	а	также	все	

иные,	указанные	в	тексте	Отчета,	и	др.	
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ПРИЛОЖЕНИЕ	1.	
КОПИИ	ДОКУМЕНТОВ,	ИСПОЛЬЗУЕМЫХ	ОЦЕНЩИКОМ	

И	УСТАНАВЛИВАЮЩИХ	КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ	И	КАЧЕСТВЕННЫЕ	
ХАРАКТЕРИСТИКИ	ОБЪЕКТА	ОЦЕНКИ	
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