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1.1 ОСНОВНЫЕ ТЕРМИНЫ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ 

Договор Договор на проведение оценки № 37/01/21 от 20.02.2021 г. 

Заказчик 

Общество с ограниченной ответственностью "Современные фонды недвижимости" Д.У. 
Закрытым паевым инвестиционным фондом недвижимости "Современный Арендный 
бизнес", (ООО "СФН" Д.У. ЗПИФ недвижимости "Современный Арендный бизнес"). 

Адрес местонахождения: 121059, г. Москва, вн.тер.г. Муниципальный округ 
Дорогомилово, ул. Киевская, д. 7, к. 2, этаж 5, ком. 40, 41, 42. 

ОГРН: 1207700206515 от 26.06.2020 г. 

Исполнитель (юридическое 
лицо, с которым Оценщик 
заключил трудовой договор) 

Непубличное акционерное общество "Евроэксперт", НАО "Евроэксперт". 

Местонахождение, почтовый адрес: 121170, г. Москва, ул. Неверовского, д. 10, стр. 3А,  
этаж 5, пом. 8. 

ОГРН: 1047796300298 от 28.04.2004 г. 

Полис ПАО СК "Росгосстрах" страхования ответственности юридического лица, 
заключающего договоры на проведение оценки № 33/25/134/982 от 20.03.2025 г. 
Страховая сумма: 1 001 000 000 (Один миллиард один миллион) руб. Срок действия: 
16.04.2025 - 15.04.2026 гг. 

Объект оценки 

Объекты недвижимого имущества, расположенные по адресу: Российская Федерация, 
Новосибирская обл., Новосибирский р-н, сельское поселение Толмачевский сельсовет. 

Полный перечень объектов приведен в разделе 2 настоящего Отчета 

Дата оценки 27.06.2025 г. 

Отчет 
Отчет № 37/01/21-1 от 03.07.2025 г. об оценке рыночной и справедливой стоимостей 
объектов недвижимого имущества, расположенных по адресу: Новосибирская обл., 
Новосибирский р-н, сельское поселение Толмачевский сельсовет 

1.2 ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ 

Оценка была проведена, а Отчет составлен в соответствии со следующими нормативными документами: 

• Федеральным Законом № 135-ФЗ от 29.07.1998 года "Об оценочной деятельности в Российской Федерации"; 

• Федеральными стандартами оценки, утвержденные приказом Минэкономразвития России № 200 от 14.04.2022 г.: 

• Федеральный стандарт оценки "Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, используемые 
в федеральных стандартах оценки (ФСО I)"; 

• Федеральный стандарт оценки "Виды стоимости (ФСО II)"; 

• Федеральный стандарт оценки "Процесс оценки (ФСО III)"; 

• Федеральный стандарт оценки "Задание на оценку (ФСО IV)"; 

• Федеральный стандарт оценки "Подходы и методы оценки (ФСО V)"; 

• Федеральный стандарт оценки "Отчет об оценке (ФСО VI)"; 

• Федеральным стандартом оценки "Оценка недвижимости (ФСО № 7)", утвержденным приказом Минэкономразвития 
России от 25 сентября 2014 г. № 611. 

• Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости", введенный в 
действие на территории Российской Федерации приказом Министерства финансов Российской Федерации от 28 
декабря 2015 года № 217н "О введении Международных стандартов финансовой отчетности и Разъяснения 
Международных стандартов финансовой отчетности в действие на территории Российской Федерации и о признании 
утратившими силу некоторых приказов (отдельных положений приказов) Министерства финансов Российской 
Федерации". 

• Указанием Банка России от 25 августа 2015 года №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"; 

• Сводом стандартов и правил оценочной деятельности Ассоциации "Русское общество оценщиков" СПОД РОО 2020, 
утвержденным Протоколом Совета РОО №29 от 29.12.2020 г. 

• Сводом стандартов и правил оценочной деятельности Ассоциации "Русское общество оценщиков" СПОД РОО 01-01-
2022 Основные положения. 



1 | ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ 
 

 

+7 495 983 0959               | 7 |               EUROEXPERT.RU 

1.3 ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

Основание для проведения оценки Договор № 37/01/21 от 20.02.2021 г., Задание на оценку № 1 от 26.05.2025 г. 

Объект оценки 

Объекты недвижимого имущества, расположенные по адресу: Российская 
Федерация, Новосибирская обл., Новосибирский р-н, Толмачевский сельсовет. 

Полный перечень объектов приведен в разделе 2 настоящего Отчета 

Дата оценки 27.06.2025 г. 

Стоимость Объекта оценки № 1, 
полученная при применении 
методов сравнительного подхода 

3 618 158 114 руб. без НДС 

Стоимость Объекта оценки № 1, 
полученная при применении 
методов доходного подхода 

2 571 695 636 руб. без НДС 

Стоимость Объекта оценки № 1, 
полученная при применении 
методов затратного подхода 

Не применялся 

Итоговая величина рыночной и 
справедливой стоимостей 
Объекта оценки № 1, округленно 

2 990 281 000 руб. без НДС 

Итоговая величина рыночной и 
справедливой стоимостей 
Объекта оценки № 1, округленно1 

 3 575 875 000 руб. с НДС 

Стоимость Объекта оценки № 2, 
полученная при применении 
методов сравнительного подхода 

3 881 789 663 руб. без НДС 

Стоимость Объекта оценки № 2, 
полученная при применении 
методов доходного подхода 

4 378 595 233 руб. без НДС 

Стоимость Объекта оценки № 2, 
полученная при применении 
методов затратного подхода 

Не применялся 

Итоговая величина рыночной и 
справедливой стоимостей 
Объекта оценки № 2, округленно 

 4 179 873 000 руб. без НДС 

Итоговая величина рыночной и 
справедливой стоимостей 
Объекта оценки № 2, округленно 

 5 003 592 000 руб. с НДС 

Ограничения и пределы применения 
полученной итоговой стоимости 

Отчет подготовлен для целей составления отчетности Закрытого паевого 
инвестиционного фонда недвижимости "Современный Арендный бизнес". 
Заказчик не может использовать Отчет (или любую его часть) для других целей. 

Рыночная и справедливая стоимости Объекта оценки действительны 
исключительно при допущениях, указанных в разделе 1.5 настоящего Отчета. 

Использование отчета об оценке допускается только для целей, указанных 
выше. Распространение и публикация отчета об оценке запрещается, за 
исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской 
Федерации. 

  

 

1 Определение справедливой стоимости, содержащееся в МСФО, в целом соответствует понятию рыночной стоимости в соответствии с 
действующим законодательством РФ. В рамках настоящего Отчета термины "рыночная стоимость" и "справедливая стоимость" 
не разделяются друг от друга по своему экономическому смыслу и используются как синонимы (примечание Оценщика) 
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1.4 ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Объект оценки 
Объекты недвижимого имущества, расположенные по адресу:  
Российская Федерация, Новосибирская обл., Новосибирский р-н,  
Толмачевский сельсовет 

Идентификация Объекта оценки 
№ 1. Состав объекта оценки № 1. 
Характеристики объекта оценки 
и его оцениваемых частей 

Недвижимое имущество, расположенное по адресу: Новосибирская обл., МО 
Толмачевский сельсовет, в составе: 

• Здание, наименование: складской корпус № 1, кадастровый №54:19:034102:307, 
назначение: нежилое, количество этажей: 4, в том числе подземных 1, общая 
площадь 48 436,5 кв. м, адрес объекта: Новосибирская область, муниципальный 
район Новосибирский, сельское поселение Толмачевский сельсовет, 
платформа 3307 км, дом 16, корпус 1.  

• Земельный участок с кадастровым номером 54:19:034102:265, общей площадью 
63 227 кв. м., местоположение: Российская Федерация, Новосибирская область, 
муниципальный район Новосибирский, сельское поселение Толмачевский 
сельсовет, платформа 3307 км, земельный участок 16/1. Категория земель: 
Земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, 
телевидения, информатики, земли для обеспечения космической 
деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального 
назначения. Вид разрешенного использования: для строительства 
логистического складского комплекса ООО "ПНК-Толмачево". 

• 3. Земельный участок с кадастровым номером 54:19:034102:266, общей 
площадью 2 400 кв. м., местоположение: Российская Федерация, 
Новосибирская область, муниципальный район Новосибирский, сельское 
поселение Толмачевский сельсовет, платформа 3307 км, земельный участок 
16в. Категория земель: Земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, 
радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения 
космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного 
специального назначения. Вид разрешенного использования: для строительства 
логистического складского комплекса ООО "ПНК-Толмачево". 

Подробные характеристики Объекта оценки приводятся в разделе 2 Отчета 
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Идентификация Объекта оценки 
№ 2. Состав объекта оценки № 2. 
Характеристики объекта оценки 
и его оцениваемых частей 

Недвижимое имущество, расположенное по адресу: обл. Новосибирская, р-н 
Новосибирский, МО Толмачевский сельсовет, в составе: 

• Нежилое помещение общей площадью 8 055 кв. м, расположенное по адресу: 
Новосибирская область, муниципальный район Новосибирский, сельское 
поселение Толмачевский сельсовет, платформа 3307 км, дом 16, корпус 2. 
Кадастровый номер 54:19:034102:514. 

• Нежилое помещение общей площадью 21 943,4 кв. м, Подвал № подвал, Этаж 
№ 01, расположенное по адресу: Новосибирская область, муниципальный район 
Новосибирский, сельское поселение Толмачевский сельсовет, платформа 3307 
км, дом 16, корпус 2. Кадастровый номер: 54:19:034102:515. 

• Нежилое помещение общей площадью 19 138,8 кв. м, Подвал № подвал, Этаж 
№ 01, расположенное по адресу: Новосибирская область, муниципальный район 
Новосибирский, сельское поселение Толмачевский сельсовет, платформа 3307 
км, дом 16, корпус 2. Кадастровый номер: 54:19:034102:516. 

• 11/20 доли в праве общей долевой собственности на земельный участок общей 
площадью 64 540+/-445 кв. м, местоположение: Российская Федерация, 
Новосибирская область, муниципальный район Новосибирский, сельское 
поселение Толмачевский сельсовет, платформа 3307 км, земельный участок 
16г. Кадастровый номер: 54:19:034102:264. Категория земель: Земли 
промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, 
информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли 
обороны, безопасности и земли иного специального назначения. Вид 
разрешенного использования: для строительства логистического складского 
комплекса ООО "ПНК-Толмачево".  

• 9/20 доли в праве общей долевой собственности на земельный участок общей 
площадью 64 540+/-445 кв. м, местоположение: Российская Федерация, 
Новосибирская область, муниципальный район Новосибирский, сельское 
поселение Толмачевский сельсовет, платформа 3307 км, земельный участок 
16г. Кадастровый номер: 54:19:034102:264. Категория земель: Земли 
промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, 
информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли 
обороны, безопасности и земли иного специального назначения. Вид 
разрешенного использования: для строительства логистического складского 
комплекса ООО "ПНК-Толмачево". 

Права на Объект оценки, 
учитываемые при определении 
стоимости Объекта оценки 

Право общей долевой собственности 

Наличие ограничений 
(обременений) в отношении прав 

• Объект оценки № 1: здание – доверительное управление, аренда; земельные 
участки – частный сервитут, доверительное управление.  

• Объект оценки № 2: помещения – доверительное управление, аренда; 
земельный участок – частный сервитут, доверительное управление. 

Прочие ограничения (обременения) оцениваемых прав на этапе подготовки 
Договора ограничения (обременения) оцениваемых прав не выявлены. Информация 
об ограничениях (обременениях) оцениваемых прав приводится в соответствующих 
разделах Отчета. 

Подробная информация об ограничениях (обременениях) прав Объекта оценки 
приведена в разделе 2.1 "Описание прав". 

Цель оценки 

Определение рыночной и справедливой стоимости в соответствии с Международным 
стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости" для 
целей составления отчетности Закрытого паевого инвестиционного фонда 
недвижимости "Современный Арендный бизнес". 

Заказчик не может использовать Отчет (или любую его часть) для других целей. 
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Вид стоимости 

Рыночная стоимость, справедливая стоимость 

Рыночная стоимость определяется исходя из предпосылок, указанных в п.14 ФСО II: 

1. предполагается сделка с объектом оценки; 
2. участники сделки или пользователи объекта являются неопределенными 

лицами (гипотетические участники); 
3. дата оценки: 27.06.2025; 
4. предполагаемым использованием объекта является НЭИ (наиболее 

эффективное использование); 
5. характер сделки - добровольная сделка в типичных условиях (без влияния 

факторов вынужденной продажи) 

Справедливая стоимость определяется исходя из предпосылок, указанных в п.22 
ФСО II: 

1. предполагается сделка с объектом оценки; 
2. участники сделки или пользователи объекта являются неопределенными 

лицами (гипотетические участники); 
3. дата оценки: 27.06.2025; 
4. предполагаемым использованием объекта является НЭИ (наиболее 

эффективное использование); 
5. характер сделки - добровольная сделка в типичных условиях (без влияния 

факторов вынужденной продажи) 

Вид стоимости "справедливая" подлежит установлению в соответствии с целями 
оценки (для целей составления финансовой отчетности в соответствии с 
Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой 
стоимости", с учетом требований Указания Банка России от 25.08.2015 №3758-У "Об 
определении стоимости чистых активов инвестиционных фондов, в том числе о 
порядке расчета среднегодовой стоимости чистых активов паевого инвестиционного 
фонда и чистых активов акционерного инвестиционного фонда, расчетной 
стоимости инвестиционных паев паевых инвестиционных фондов, стоимости 
имущества, переданного в оплату инвестиционных паев".). 

Оценка проводится в соответствии с требованиями Федерального закона от 
29.07.1998 № 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации". 

Дата оценки 27.06.2025 г. 

Специальные допущения Специальные допущения в рамках настоящей оценки не вводятся 

Иные существенные допущения Иные существенные допущения представлены в разделе 1.5 Отчета 

Ограничения оценки Отсутствуют 

Ограничения на использование, 
распространение и публикацию 
отчета об оценке объекта оценки 

Использование отчета об оценке допускается только для целей, указанных выше 
Распространение и публикация отчета об оценке запрещается, за исключением 
случаев, предусмотренных законодательством Российской Федерации. 
Распространение информации, содержащийся в отчете об оценке, допускается 
только с письменного разрешения Оценщика. 

Форма составления отчета об 
оценке 

В форме электронного документа, подписанного квалифицированной электронной 
подписью, и/или на бумажном носителе в 1 (одном) экземпляре. Отчет также 
предоставляется в виде единого файла формата PDF. 

Форма представления итоговой 
стоимости 

Результат оценки должен быть представлен в виде числа в валюте Российской 
Федерации, без указания суждения оценщика о возможных границах интервала, в 
котором, по его мнению, может находиться эта стоимость 

1.5 ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ДОПУЩЕНИЯ 

Специальные допущения 

Специальные допущения в рамках настоящей оценки не вводятся. 

Иные существенные допущения 

1. В соответствии с выписками из ЕГРН на здание и помещения, входящие в состав Объектов оценки № 1 и 2, 
зарегистрировано обременение в виде аренды. По состоянию на дату оценки, оцениваемые объекты сданы в аренду 
по долгосрочным договорам аренды. Оценка справедливой стоимости объектов оценки будет производиться с 
учетом обременения долгосрочными договорами аренды. 

2. В соответствии с выписками из ЕГРН на оцениваемые здания, сооружения и земельный участок зарегистрировано 
обременение в виде доверительного управления. Определение рыночной и справедливой стоимостей объекта 
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оценки проводится без учета зарегистрированного обременения (ограничения) права в виде доверительного 
управления. 

3. Если земельные участки попадают в зоны с особыми условиями использования территории, предполагается, что 
данные условия использования/эксплуатации не препятствуют использованию объекта по текущему 
(установленному) назначению. 

4. Оцениваемые права, относящиеся к объектам оценки, считаются достоверными. Оценщик не несет ответственности 
за юридическую достоверность предоставленных Заказчиком документов, подтверждающих право собственности на 
оцениваемые объекты. 

5. Предполагается, что информация, полученная от Заказчика или сторонних специалистов, является надежной и 
достоверной. Оценщик освобождается от ответственности за достоверность информации, предоставленной 
Заказчиком, и не обязан проводить ее проверку. Он также не может гарантировать абсолютную точность 
информации, предоставленной другими сторонами, поэтому, по возможности, для всех сведений, использованных 
в отчете об оценке, указываются источники информации. 

6. Отчет об оценке достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях. 
7. Предполагается, что характеристики объектов, предоставленные Оценщику Заказчиком, являются достоверными, и 

Оценщик не несет ответственности за их неточность. Специальных измерений Оценщиком не проводилось. 
Предполагается, что отсутствуют какие-либо иные скрытые дефекты, которые требуют проведения специальных 
исследований и оказывают влияние на оцениваемую полезность объектов, но обнаружить которые невозможно 
путем обычного визуального осмотра или изучения технической документации, относящейся к оцениваемым 
объектам. 

8. Оценщик не несет ответственности за скрытые дефекты, которые не могут быть выявлены при визуальном осмотре 
объектов, и которые могут существенно повлиять на рыночную стоимость. 

9. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать отчет иначе, чем это предусмотрено договором на оценку. 
10. Мнение Оценщика относительно стоимости объектов действительно только на дату подписания Отчета. Оценщик не 

принимает на себя никакой ответственности за изменение экономических, юридических и иных факторов, которые 
могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, а, следовательно, и на стоимость объектов. 

11. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости объектов и не является 
гарантией того, что они будут проданы на свободном рынке по цене, равной указанной в данном отчете стоимости. 

12. Определение рыночной и справедливой стоимостей активов Фонда в рамках предполагаемого использования 
результатов оценки производится в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 
"Оценка справедливой стоимости" с учетом требований Указания Центрального Банка Российской Федерации от 
25.08.2015 № 3758-У "Об определении стоимости чистых активов инвестиционных фондов, в том числе о порядке 
расчета среднегодовой стоимости чистых активов паевого инвестиционного фонда и чистых активов акционерного 
инвестиционного фонда, расчетной стоимости инвестиционных паев паевых инвестиционных фондов, стоимости 
имущества, переданного в оплату инвестиционных паев".  

13. Стоимость Объекта оценки определяется без учета налогов, которые уплачиваются в соответствии с 
законодательством Российской Федерации или иностранного государства при приобретении и реализации 
указанных активов. 

14. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости объектов и не является 
гарантией того, что они будут проданы на свободном рынке по цене, равной указанной в данном отчете стоимости. 

15. Оценщик считает достоверными общедоступные источники отраслевой и статистической информации, однако не 
делает никакого заключения относительно точности или полноты такой информации и принимают данную 
информацию как есть. Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, 
экономических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость Объекта оценки. 

16. В рамках оказания услуг по оценке Оценщик не проводит специальных экспертиз, в том числе юридическую 
экспертизу правового положения Объекта оценки, строительно-техническую, технологическую и экологическую 
экспертизу Объекта оценки, и инвентаризацию составных частей Объекта оценки. 

17. Отчет об оценке и итоговая стоимость, указанная в нем, могут быть использованы Заказчиком только в рамках целей 
оценки, указанной в Отчете. Оценщик не несет ответственности за распространение Заказчиком данных Отчета об 
оценке, выходящее за рамки целей оценки. 

18. Дата оценки Объекта - 27.06.2025 г. Проведение оценки основывается на предположении, что за период с даты 
получения выписок из ЕГРН (07.05.2025 г. и 14.05.2025 г.) до даты оценки правовой статус, а также количественные 
и качественные характеристики объектов недвижимости, входящих в состав Объекта оценки, не изменились и не 
возникло каких-либо новых ограничений и обременений прав. 

19. Дата проведения осмотра - 19.06.2025 г., дата оценки - 27.06.2025 г. Оценщик исходит из допущения, что в период 
с даты осмотра до даты оценки изменений физических характеристик оцениваемых объектов не произошло, 
фотографии соответствуют фактическому состоянию объектов на дату оценки. 

20. Общая площадь нежилого здания (складского корпуса №1) в составе Объекта оценки № 1 и суммарная площадь 
нежилых помещений в составе Объекта оценки № 2, согласно предоставленным выпискам из ЕГРН и данным 
технической документации различается. В рамках настоящего Отчета Оценщик принимает общую площадь 
оцениваемых объектов согласно дынным, указанным в выписках из ЕГРН. При этом разбивка площади по 
функциональному назначению производится пропорционально доле площадей соответствующего назначения в 
общей арендопригодной площади объекта. 

21. Расчет рыночной и справедливой стоимостей Объекта оценки производится на основании информации, 
предоставленной Заказчиком, а именно: 

• Долгосрочный договор аренды № Ф-281222-1 от 28.12.2022 г. и ДС № 1 от 27.01.2023 г., ДС № 2 от  
24.04.2024 г. к нему; 
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• Долгосрочный договор аренды № НЕД-0024/18 от 19.03.2018 г. и ДС № 1 и ДС № 2 от 04.08.2020 г., ДС № 3 от 
01.04.2021 г., ДС № 4 от 03.10.2023 г., ДС № 5 от 29.11.2024 г. к нему; 

• Долгосрочный договор аренды № б/н от 10.03.2015 г. и ДС № 1 от 31.07.2015 г., ДС № 2 от 07.08.2015 г., ДС № 
3 от 14.12.2015 г., ДС № 4 от 20.02.2018 г., ДС № 5 от 27.02.2018 г., ДС № 6 от 31.10.2018 г., ДС № 7 от 30.07.2020 
г., ДС № 8 от 24.12.2020 г., ДС № 9 от 03.08.2021 г., ДС № 11 от 26.05.2025 г. к нему; 

• Долгосрочный договор аренды № б/н от 07.05.2010 г. и ДС № 1 от 12.07.2010 г., ДС № 2 от 20.03.2015 г., ДС № 
3 от 07.12.2015 г., ДС № 4 от 18.04.2016 г., ДС № 5 от 02.05.2017 г., ДС № 6 от 18.09.2017 г., ДС № 7 от 23.04.2018 
г., ДС № 8 от 06.10.2021 г. к нему; 

• Долгосрочный договор аренды № НЕД-0020/17 от 01.03.2017 г. и ДС № 1 от 16.06.2017 г., ДС № 2 от 
13.07.2020 г., ДС № 3 от 12.08.2021 г., ДС № 4 от 11.10.2022 г., ДС № 5 от 22.03.2024 г., ДС № 6 от 29.03.2024г., 
ДС № 7 от 18.07.2024 г., ДС № 8 от 11.02.2025 г. к нему; 

• Соглашение об установлении частного сервитута земельного участка № 54:19:034102:481 и земельного участка 
№ 54:19:034102:264 и участии в содержании и эксплуатации складского комплекса "ПНК-Толмачево" от 
20.06.2012 г. и ДС № 1 от 05.07.2016 г., ДС № 2 от 15.07.2016 г., ДС № 3 от 31.10.2016 г. к нему. 

Согласно информационному письму от 26.05.2025 г., Заказчик просит не раскрывать сведения, содержащиеся в 
указанных выше документах, поскольку данная информация является конфиденциальной. Учитывая вышеизложенное, 
указанные документы хранятся в архиве Оценщика и могут быть предоставлены пользователю Отчета по запросу. 

22. В рамках настоящего отчета Оценщик принимал показатели ставок аренды, операционных расходов по данным 
предоставленного Реестра арендаторов (rent-roll) по состоянию на 30.04.2025 г., исходя из того, что они 
достоверны. 

23. Прочие допущения приводятся по тексту настоящего Отчета и имеют такую же силу, как и указанные в данном 
разделе. 

Прочие допущения и иные сведения, необходимые, по мнению оценщика, для полного и достаточного 
представления результата оценки 

В настоящем разделе описаны допущения, принятые Оценщиком при проведении оценки, а также иные сведения, 
необходимые, по мнению оценщика, для полного и достаточного представления результата оценки. Указанные в данном 
разделе допущения не являются специальными или иными существенными и могут быть введены Оценщиком 
самостоятельно без согласования с Заказчиком. 

1. Дата оценки приходится на период существенного ухудшения внешнеполитической и экономической ситуации в 
Российской Федерации, а также высокой неопределенности на внутреннем и внешнем рынках, затронувшей в той 
или иной степени все рынки и сегменты. Пользователь отчета должен понимать, что текущие обстоятельства 
оказали существенное влияние на рынок Объекта оценки и могут значительно влиять на стоимость Объекта оценки 
сейчас и в дальнейшем. Оценка степени такого влияния приводится и учитывается в Отчете исключительно в рамках 
доступной на дату оценки информации, которая по объективным причинам может претерпеть существенные 
изменения в краткосрочной перспективе. 

2. Заказчик принимает на себя обязательство заранее освободить Оценщика от всякого рода расходов и материальной 
ответственности, происходящих из иска третьих лиц к Оценщику, вследствие легального использования результатов 
Отчета об оценке, кроме случаев, когда окончательным судебным порядком определено, что возникшие убытки, 
потери и задолженности явились следствием мошенничества, халатности или умышленно неправомочных действий 
со стороны Исполнителя в процессе выполнения работ по оценке. 

3. Оценщики вправе использовать дополнительные допущения и ограничения, не противоречащие действующему 
законодательству Российской Федерации, которые обязуются указать в Отчете об оценке. 

4. Оценщик исходил из того, что все необходимые лицензии, ордера на собственность и иная необходимая 
разрешительная документация существуют или могут быть получены или обновлены для исполнения любых 
предполагаемых функций с Объектом оценки, для которого производились расчеты. 

5. При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на стоимость Объекта 
оценки. 

6. При проведении оценки предполагалось разумное владение и компетентное управление Объектом оценки. Оценщик 
не гарантирует и не несет ответственность за убытки и потери Заказчика, которые явились следствием 
мошенничества, общей халатности или неправомочных действий третьих лиц в отношении Объекта оценки, 
объектов, переданных в залог (либо права в отношении которых переданы в залог), а также всех объектов, в 
отношении которых имеются имущественные права, которыми обеспечиваются права требования, вытекающие из 
Кредитных соглашений.  

7. От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по поводу составленного Отчета 
или оцененного имущества, кроме как на основании отдельного договора с Заказчиком или официального вызова 
суда. 

8. Оценщик не несет ответственность за возможный ущерб в случае несанкционированного использования и 
распространения настоящего Отчета (или любой его части). 

9. Запрещается публикация Отчета целиком или по частям, или публикация ссылок на данные, содержащиеся в Отчете, 
имени и профессиональной принадлежности оценщика без его письменного согласия. 

10. Настоящая оценка проведена в предположении, что отсутствуют какие-либо обременения Объекта оценки, включая 
обременение залогом или долговыми обязательствами, юридических оговорок, соглашений, контрактов, договоров, 
специальных налоговых обложений и иных ограничений по использованию Объекта оценки, за исключением 
специально оговоренных в Отчете. 
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11. Все расчеты произведены в программе Microsoft Excel. В расчетных таблицах, представленных в Отчете, приведены 
округленные значения показателей. Итоговые показатели получены при использовании точных данных. Поэтому при 
пересчете итоговых значений по округленным данным результаты могут несколько не совпасть с указанными в 
Отчете. При этом Исполнитель имеет все основания полагать, что подобное округление числовых данных не 
оказывает существенного влияния на окончательный результат. 

12. Использованная при проведении оценки информация удовлетворяет требованиям достоверности, надежности, 
существенности и достаточности. 
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1.6.3 СПЕЦИАЛИСТЫ, ПРИВЛЕКАЕМЫЕ К ПРОВЕДЕНИЮ ОЦЕНКИ И ПОДГОТОВКЕ ОТЧЕТА ОБ 
ОЦЕНКЕ 

Гиззатуллина Индира Рафаиловна 

• Диплом ВО ФГБОУ ВПО "Российская академия правосудия", серия 107724 № 0137517 от 18.07.2014, квалификация 
Бакалавр по направлению подготовки "Менеджмент", рег. № 737 (Решением Государственной экзаменационной 
комиссии протокол № 2 от 01.07.2014). 

• Диплом о профессиональной переподготовке ФГБОУ ВПО "Казанский государственный архитектурно-строительный 
университет", № 162400206309 от 05.05.2014 по программе "Оценка стоимости предприятия (бизнеса)", рег. № 525 
(Решением от 18.04.2014). 

Степень участия в проведении оценки Объектов оценки: определение рыночной и справедливой стоимостей Объектов 
оценки, анализ рынка, оформление Отчета. 

 

Мухаметзянова Алина Ильгизовна 

• Диплом о высшем образовании ФГОУ ВПО "Казанский государственный архитектурно-строительный университет" 
серии ВСГ № 0305975 от 29.06.2009г., специальность "Экспертиза и управление недвижимостью" квалификация 
"Инженер". 

• Диплом ЧОУ ВО "Казанский инновационный университет имени В.Г. Тимирясова (ИЭУП) о профессиональной 
переподготовке серии КИУ_000000000190_2017 от 04.02.2017г., по программе "Оценка стоимости предприятия 
(бизнеса)". 

Степень участия в проведении оценки Объектов оценки: определение рыночной и справедливой стоимостей Объектов 
оценки, оформление Отчета. 
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Объектом оценки в рамках настоящего Отчета являются объекты недвижимого имущества, расположенные по адресу: 
Российская Федерация, Новосибирская обл., Новосибирский р-н, Толмачевский сельсовет. 

Объект оценки №1. Недвижимое имущество, расположенное по адресу: Новосибирская обл., МО Толмачевский 
сельсовет, в составе: 

• Здание, наименование: складской корпус № 1, кадастровый № 54:19:034102:307, назначение: нежилое, количество 
этажей: 4, в том числе подземных 1, общая площадь 48 436,5 кв. м, адрес объекта: Новосибирская область, 
муниципальный район Новосибирский, сельское поселение Толмачевский сельсовет, платформа 3307 км, дом 16, 
корпус 1. 

• Земельный участок с кадастровым номером 54:19:034102:265, общей площадью 63 227 кв. м., местоположение: 
Российская Федерация, Новосибирская область, муниципальный район Новосибирский, сельское поселение 
Толмачевский сельсовет, платформа 3307 км, земельный участок 16/1. Категория земель: Земли промышленности, 
энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической 
деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения. Вид разрешенного 
использования: для строительства логистического складского комплекса ООО "ПНК-Толмачево". 

• Земельный участок с кадастровым номером 54:19:034102:266, общей площадью 2 400 кв. м., местоположение: 
Российская Федерация, Новосибирская область, муниципальный район Новосибирский, сельское поселение 
Толмачевский сельсовет, платформа 3307 км, земельный участок 16в. Категория земель: Земли промышленности, 
энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической 
деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения. Вид разрешенного 
использования: для строительства логистического складского комплекса ООО "ПНК-Толмачево". 

Т. 2.1 Состав Объекта оценки № 1 

№ 
п/п 

Наименование Кадастровый номер Стоимость в учете по состоянию на май 2025 г., руб. 

1 Нежилое здание (складской корпус № 1) 54:19:034102:307 2 583 572 978,00 

2 Земельный участок  54:19:034102:265 40 875 453,00 

3 Земельный участок  54:19:034102:266 1 551 570,00 

 Итого  2 626 000 001,00 

Источник: данные Заказчика 

Объект оценки №2. Недвижимое имущество, расположенное по адресу: обл. Новосибирская, р-н Новосибирский, МО 
Толмачевский сельсовет, в составе: 

• Нежилое помещение общей площадью 8 055 кв. м, расположенное по адресу: Новосибирская область, 
муниципальный район Новосибирский, сельское поселение Толмачевский сельсовет, платформа 3307 км, дом 16, 
корпус 2. Кадастровый номер 54:19:034102:514. 

• Нежилое помещение общей площадью 21 943,4 кв. м, Подвал № подвал, Этаж № 01, расположенное по адресу: 
Новосибирская область, муниципальный район Новосибирский, сельское поселение Толмачевский сельсовет, 
платформа 3307 км, дом 16, корпус 2. Кадастровый номер: 54:19:034102:515. 

• Нежилое помещение общей площадью 19 138,8 кв. м, Подвал № подвал, Этаж № 01, расположенное по адресу: 
Новосибирская область, муниципальный район Новосибирский, сельское поселение Толмачевский сельсовет, 
платформа 3307 км, дом 16, корпус 2. Кадастровый номер: 54:19:034102:516. 

• 11/20 доли в праве общей долевой собственности на земельный участок общей площадью 64 540+/-445 кв. м, 
местоположение: Российская Федерация, Новосибирская область, муниципальный район Новосибирский, сельское 
поселение Толмачевский сельсовет, платформа 3307 км, земельный участок 16г. Кадастровый номер: 
54:19:034102:264. Категория земель: Земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, 
телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и 
земли иного специального назначения. Вид разрешенного использования: для строительства логистического 
складского комплекса ООО "ПНК-Толмачево". 

• 9/20 доли в праве общей долевой собственности на земельный участок общей площадью 64 540+/-445 кв. м, 
местоположение: Российская Федерация, Новосибирская область, муниципальный район Новосибирский, сельское 
поселение Толмачевский сельсовет, платформа 3307 км, земельный участок 16г. Кадастровый номер: 
54:19:034102:264. Категория земель: Земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, 
телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и 
земли иного специального назначения. Вид разрешенного использования: для строительства логистического 
складского комплекса ООО "ПНК-Толмачево". 
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Т. 2.2 Состав Объекта оценки № 2 

№ п/п Наименование Кадастровый номер Стоимость в учете по состоянию на май 2025 г., руб. 

1 Нежилое помещение  54:19:034102:514 439 998 547,00 

2 Нежилое помещение  54:19:034102:515 1 198 642 349,00 

3 Нежилое помещение  54:19:034102:516 1 045 443 103,00 

4 
11/20 доли в праве общей долевой 
собственности на земельный участок  

54:19:034102:264 23 053 800,00 

5 
9/20 доли в праве общей долевой 
собственности на земельный участок  

54:19:034102:264 18 862 200,00 

 Итого  2 725 999 999,00 

Источник: данные Заказчика 

2.1 ОПИСАНИЕ ПРАВ 

Оцениваемые объекты принадлежат на праве общей долевой собственности владельцам инвестиционных паев Закрытого 
паевого инвестиционного фонда недвижимости "Современный Арендный бизнес", данные о которых устанавливаются на 
основании данных лицевых счетов владельцев инвестиционных паев в реестре владельцев инвестиционных паев и счетов 
депо владельцев инвестиционных паев". 

Т. 2.3 Описание прав на Объект оценки № 1 

№ 
п/п 

Объект права  Кадастровый номер 
Правоподтверждающие 

документы 
Ограничение прав и обременение 

объекта недвижимости 

1 
Нежилое здание (складской 
корпус № 1) 

54:19:034102:307 
Выписка из ЕГРН  
от 07.05.2025 г. 

Доверительное управление, аренда 

2 Земельный участок 54:19:034102:265 
Выписка из ЕГРН  
от 14.05.2025 г. 

Доверительное управление, частный 
сервитут (бессрочно), 

ограничения/обременения права, 
предусмотренные статьей 56 ЗК РФ 

3 Земельный участок 54:19:034102:266 
Выписка из ЕГРН  
от 14.05.2025 г. 

Доверительное управление, частный 
сервитут (бессрочно), 

ограничения/обременения права, 

предусмотренные статьей 56 ЗК РФ 

Источник: выписки из ЕГРН от 07.05.2025 г., от 14.05.2025 г. 

Т. 2.4 Описание прав на Объект оценки № 2 

№ 
п/п 

Объект права  Кадастровый номер 
Правоподтверждающие 

документы 
Ограничение прав и обременение 

объекта недвижимости 

1 Нежилое помещение  54:19:034102:514 
Выписка из ЕГРН  

от 07.05.2025 г. 
Доверительное управление, аренда 

2 Нежилое помещение  54:19:034102:515 
Выписка из ЕГРН  
от 07.05.2025 г. 

Доверительное управление, аренда 

3 Нежилое помещение  54:19:034102:516 
Выписка из ЕГРН  
от 07.05.2025 г. 

Доверительное управление, аренда 

4 

11/20 доли в праве общей 
долевой собственности на 

земельный участок  
54:19:034102:264 

Выписка из ЕГРН  
от 14.05.2025 г. 

Доверительное управление, частный 
сервитут (на неопределенный срок), 

ограничения/обременения права, 
предусмотренные статьей 56 ЗК РФ 5 

9/20 доли в праве общей 
долевой собственности на 

земельный участок  
54:19:034102:264 

Источник: выписки из ЕГРН от 07.05.2025 г., от 14.05.2025 г. 

Ограничение прав и обременение объектов недвижимости 

• Согласно выпискам из ЕГРН от 07.05.2025 г. на оцениваемые объекты имеется обременение в виде доверительного 
управления в пользу ООО "Современные Фонды Недвижимости" (ИНН: 7730257675). Учитывая цели настоящей 
оценки, в рамках настоящего Отчета при определении рыночной и справедливой стоимостей Объекта оценки, 
данное обременение не учитывалось. 

• Согласно данным выписок из ЕГРН от 07.05.2025 г. на здание в составе Объекта оценки № 1 и нежилые помещения 
в составе Объекта оценки № 2 имеются обременения в виде долгосрочной аренды. Согласно Заданию на оценку № 1 
от 26.05.2025 г., а также принятым в разделе 1.5 настоящего Отчета допущениям, оценка рыночной и справедливой 
стоимостей Объекта оценки производится с учетом обременения долгосрочными договорами аренды. 
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• Согласно данным выписок из ЕГРН от 14.05.2025 г. земельные участки с кад. №№ 54:19:034102:265, 54:19:034102:266 
в составе Объекта оценки № 1, а также земельный участок с кад. № 54:19:034102:264 в составе объекта оценки № 2 
имеют ограничения/обременения права, предусмотренные статьей 56 ЗК РФ. Кроме того, через земельный участок 
с кад № 54:19:034102:264 обеспечен доступ к зданию складского корпуса с кадастровым номером 54:19:034102:364, 
а через земельный участок с кад. № 54:19:034102:265 доступ к земельному участку с кадастровым номером 
54:19:034102:481. В рамках оценки Объекта не предполагаются какие-либо работы по перепрофилированию зданий, 
новому строительству на земельных участках или ремонтные работы по требующие получения соответствующих 
разрешений и согласований с Госорганами. Учитывая тот факт, что данные ограничения/обременения права не 
оказывают каких-либо препятствий для эксплуатации оцениваемых зданий, данные ограничения/обременения не 
учитываются в рамках настоящей оценки. 

Т. 2.5 Анализ срока действия долгосрочных договоров аренды, условий пролонгации и возможности расторжения 
договора (Объект оценки № 1) 

Показатель Значение 

Долгосрочный договор аренды № Ф-281222-1 от 28.12.2022 г. 

Реквизиты договора 
Долгосрочный договор аренды № Ф-281222-1 от 28.12.2022 г. и ДС № 1 от 27.01.2023 г., 

ДС № 2 от 24.04.2024 г. к нему 

Срок аренды и условия пролонгации 

Срок аренды по Договору составляет 5 (пять) лет с даты подписания Сторонами Акта 
приема-передачи Помещений (далее- "Срок аренды"). Арендатор имеет 

преимущественное право по Договору на заключение договора аренды на прежних 
условиях на новый срок, предусмотренное пунктом 1 статьи 621 Гражданского кодекса 

Российской Федерации, при условии заключения Арендатором и Арендодателем 

Договора аренды, заключение которого предусмотрено Опционным соглашением. 

Условия расторжения договора аренды 

В соответствии с п. 9.2.2 Договора, Арендодатель имеет право в одностороннем 
внесудебном порядке расторгнуть Договор аренды путем направления письменного 

уведомления Арендатору за 15 рабочих дней до даты предполагаемого расторжения, в 
случае если оплата Арендной платы по любой из составляющих (кроме Переменной 

арендной платы), полностью или в какой-либо части просрочена более чем на 15 
рабочих дней, при условии, что указанное нарушение сроков оплаты допущено 

Арендатором более двух раз в течение одного календарного года Срока аренды, или 
однократно, но просрочка составила более 30 рабочих дней. Арендатор по требованию 

Арендодателя обязуется уплатить сумму в размере арендной платы за 1 год Срока 
аренды по ставкам, действующим на момент расторжения; сумму понесенных 

Арендодателем расходов, связанных с заключением и/или расторжением договора; 
затраты связанные с уборкой, ремонтом и восстановлением помещений в связи с 

подготовкой с сдаче в аренду последующим арендаторам, если данные обязательства 
не были выполнены Арендатором при возврате помещения. Арендатор вправе 

расторгнуть договор в судебном порядке в случаях, предусмотренных ст. 620 ГК РФ, 
при этом Арендодатель обязуется оплатить неустойку в размере арендной платы за 6 

мес., а также возвратить Арендатору Обеспечительный платеж. Арендатор вправе 
расторгнуть договор в одностороннем внесудебном порядке на основании пункта 3 ст. 
450 ГК РФ, при условии уведомления Арендодателя о расторжении не менее чем за 3 

мес. и выплаты неустойки. 

Долгосрочный договор аренды № НЕД-0024/18 от 19.03.2018 г. 

Реквизиты договора 
Долгосрочный договор аренды № НЕД-0024/18 от 19.03.2018 г. и ДС № 1, ДС № 2 от 

04.08.2020 г., ДС № 3 от 01.04.2021 г., ДС № 4 от 03.10.2023 г., ДС № 5 от 29.11.2024 г. 
к нему 

Срок аренды и условия пролонгации 

Срок аренды по договору и дополнительным соглашениям: 19.03.2018 по 28.01.2030 гг. 
Арендатор имеет преимущественное право по Договору на заключение договора 

аренды на прежних условиях на новый срок, предусмотренное пунктом 1 статьи 621 
Гражданского кодекса Российской Федерации, при условии заключения Арендатором и 

Арендодателем Договора аренды, заключение которого предусмотрено Опционным 
соглашением. 

Условия расторжения договора аренды 

В соответствии с п. 9.1 Договора, Арендодатель имеет право в одностороннем 
внесудебном порядке расторгнуть Договор аренды путем направления письменного 

уведомления Арендатору за 15 календарных дней до даты предполагаемого 
расторжения, в случае просрочки оплаты по договору на 10 календарных дней; или 
если Арендатор нарушает или не исполняет обязательства по договору; или если 
Арендатор объявлен банкротом или неплатежеспособным, или в отношении него 
начата процедура ликвидации. Арендатор по требованию Арендодателя обязуется 

уплатить сумму понесенных Арендодателем расходов, связанных с заключением и/или 
расторжением договора; расходы Арендодателя на уборку, ремонт и восстановление 

помещений. 

Источник: долгосрочные договоры аренды и ДС к ним 



2 | ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
 

 

+7 495 983 0959               | 20 |               EUROEXPERT.RU 

Т. 2.6 Анализ срока действия долгосрочных договоров аренды, условий пролонгации и возможности расторжения 
договора (Объект оценки № 2) 

Показатель Значение 

Долгосрочный договор аренды б/н от 10.03.2015 г. 

Реквизиты договора 

Долгосрочный договор аренды № б/н от 10.03.2015 г. и ДС № 1 от 31.07.2015 г., ДС № 2 
от 07.08.2015 г., ДС № 3 от 14.12.2015 г., ДС № 4 от 20.02.2018 г., ДС № 5 от 27.02.2018 
г., ДС № 6 от 31.10.2018 г., ДС № 7 от 30.07.2020 г., ДС № 8 от 24.12.2020 г., ДС № 9 от 

03.08.2021 г., ДС № 11 от 26.05.2025 г. к нему 

Срок аренды и условия пролонгации 

Срок аренды по договору и дополнительным соглашениям: 10.03.2015 по 30.06.2032 гг. 
Арендатор имеет преимущественное право по Договору на заключение договора аренды 

на прежних условиях на новый срок, предусмотренное пунктом 1 статьи 621 
Гражданского кодекса Российской Федерации, при условии заключения Арендатором и 

Арендодателем Договора аренды, заключение которого предусмотрено Опционным 
соглашением. 

Условия расторжения договора аренды 

Арендодатель имеет право в одностороннем внесудебном порядке отказаться от 
Договора аренды, письменно уведомив Арендатора за 20 календарных дней до даты 

предполагаемого расторжения, в случае просрочки оплаты по договору на 30 и более 
дней или неисполнения пунктов Договора аренды. Арендатор по требованию 

Арендодателя обязуется уплатить сумму в размере арендной платы, за исключением 
переменной аренды, которая подлежала бы уплате со дня расторжения договора до 

конца срока аренды. 

Долгосрочный договор аренды б/н от 07.05.2010 г. 

Реквизиты договора 
Долгосрочный договор аренды № б/н от 07.05.2010 г. и ДС № 1 от 12.07.2010 г., ДС № 2 
от 20.03.2015 г., ДС № 3 от 07.12.2015 г., ДС № 4 от 18.04.2016 г., ДС № 5 от 02.05.2017 

г., ДС № 6 от 18.09.2017 г., ДС № 7 от 23.04.2018 г., ДС № 8 от 06.10.2021 г. к нему 

Срок аренды и условия пролонгации 

Срок аренды по договору и дополнительным соглашениям: 01.03.2017 по 31.12.2028 гг. 
Арендатор имеет преимущественное право по Договору на заключение договора аренды 

на прежних условиях на новый срок, предусмотренное пунктом 1 статьи 621 
Гражданского кодекса Российской Федерации, при условии заключения Арендатором и 

Арендодателем Договора аренды, заключение которого предусмотрено Опционным 
соглашением. 

Условия расторжения договора аренды 

В соответствии с п. 9.1 Договора, Арендодатель имеет право в одностороннем 
внесудебном порядке расторгнуть Договор аренды путем направления письменного 

уведомления Арендатору за 15 рабочих дней до даты предполагаемого расторжения, в 
случае просрочки оплаты по договору на 30 и более дней. Арендодатель имеет право в 

судебном порядке расторгнуть договор в соответствии с действующим 
законодательством. В случае расторжения Арендодателем Договора аренды Арендатор 
по требованию Арендодателя обязуется оплатить сумму в размере арендной платы за 6 
месяцев. В соответствии с п. 9.3 Договора, Арендатор имеет право в судебном порядке 

расторгнуть договор аренды в случаях, предусмотренных действующим 
законодательством РФ или в случае неисполнения своих обязательств Арендодателем, 

при этом Арендатор оплачивает неустойку в размере арендной платы за 6 мес. 

Долгосрочный договор аренды № НЕД-0020/17 от 01.03.2017 г. 

Реквизиты договора 

Долгосрочный договор аренды № НЕД-0020/17 от 01.03.2017 г. и ДС № 1 от 16.06.2017 
г., ДС № 2 от 13.07.2020 г., ДС № 3 от 12.08.2021 г., ДС № 4 от 11.10.2022 г., ДС № 5 от 
22.03.2024 г., ДС № 6 от 29.03.2024г., ДС № 7 от 18.07.2024 г., ДС № 8 от 11.02.2025 г. к 

нему 

Срок аренды и условия пролонгации 

Срок аренды по договору и дополнительным соглашениям: 01.03.2017 по 30.01.2027 гг. 
Арендатор имеет преимущественное право по Договору на заключение договора аренды 

на прежних условиях на новый срок, предусмотренное пунктом 1 статьи 621 
Гражданского кодекса Российской Федерации, при условии заключения Арендатором и 

Арендодателем Договора аренды, заключение которого предусмотрено Опционным 
соглашением. 

Условия расторжения договора аренды 

В соответствии с п. 9.1 Договора, Арендодатель имеет право в одностороннем 
внесудебном порядке расторгнуть Договор аренды путем направления письменного 

уведомления Арендатору за 15 рабочих дней до даты предполагаемого расторжения, в 
случае просрочки оплаты по договору на 30 и более дней. Арендодатель имеет право в 

судебном порядке расторгнуть договор в соответствии с действующим 
законодательством. В случае расторжения Арендодателем Договора аренды Арендатор 
по требованию Арендодателя обязуется оплатить сумму в размере арендной платы за 6 
месяцев. В соответствии с п. 9.3 Договора, Арендатор имеет право в судебном порядке 

расторгнуть договор аренды в случаях, предусмотренных действующим 
законодательством РФ или в случае неисполнения своих обязательств Арендодателем, 

при этом Арендатор оплачивает неустойку в размере арендной платы за 6 мес. 

Источник: долгосрочные договоры аренды и ДС к ним 
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2.2 ОПИСАНИЕ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ 

Объект оценки расположен по адресу: Российская Федерация, Новосибирская область, Новосибирский район, сельсовет 
Толмачевский. 

Новосибирская область —субъект Российской Федерации. Входит в состав Сибирского федерального округа. 
Административный центр — город Новосибирск. 

Новосибирская область расположена на юго-востоке Западно-Сибирской равнины. Площадь территории области  
177,76 тыс. кв. км. Протяжённость области с запада на восток — 642 км, с севера на юг — 444 км. 

В Новосибирскую область входят 15 городов (в том числе 8 городов областного подчинения), 30 муниципальных районов, 
17 посёлков городского типа, 428 сельских администраций. 

Численность населения Новосибирской области на 01.01.2025 г. составила 1 637 266 чел. 

На долю промышленности приходится 20,9 % валового регионального продукта области; 19,8 % инвестиций в основной 
капитал экономики Новосибирской области. 

На территории области находится более 520 месторождений различных полезных ископаемых. На территории области 
разведаны запасы таких полезных ископаемых как каменный уголь, тугоплавкие глины, торф, глина. На северо-западе 
области открыты месторождения нефти и природного газа. Имеются значительные ресурсы подземных пресных, 
термальных и минеральных вод. 

Суммарная площадь лесного фонда Новосибирской области составляет около 4 490 000 га, в том числе площадь 
территории, занятой хвойными породами — 977 300 га (21,76 %). Общий запас древесины основных лесообразующих пород 
оценивается в 278 800 000 куб. м. 

Толмачевский сельсовет — сельское поселение в Новосибирском районе Новосибирской области Российской 
Федерации. Административный центр — село Толмачёво. 

Территория поселения общей площадью 174 кв. км. расположена в юго-западной части Новосибирского района 
Новосибирской области на расстоянии 15 км. от села Толмачёво до областного центра - города Новосибирска, в 1,5 км. 
от ближайшей железнодорожной станции города Обь и в 2,5 км. от аэропорта Толмачёво. 

На территории муниципального образования расположено 5 населенных пунктов. село Толмачево, деревня Алексеевка, 
село Красноглинное, поселок Красномайский и поселок Новоозерный. 

И. 2.1 Расположение Объекта оценки на фрагменте карты Новосибирской области 

 

Источник: https://yandex.ru/maps 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%83%D0%B1%D1%8A%D0%B5%D0%BA%D1%82_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%A4%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D1%86%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%84%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%81%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D1%80%D1%81%D0%BA
https://yandex.ru/maps
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И. 2.2 Расположение Объекта оценки на фрагменте карты Новосибирской области в приближении 

 

Источник: https://yandex.ru/maps 

Т. 2.7 Описание местоположения 

Характеристика Описание 

Адрес 
Российская Федерация, Новосибирская область, Новосибирский 

район, сельсовет Толмачевский 

Шоссе Омский тракт 

Удаленность от шоссе, км Около 2 км 

Транспортная доступность 

Подъезд /вход со стороны Омский тракт 

Удаленность от крупных магистралей На незначительном удалении от крупных автодорог 

Ближайшие остановки общественного транспорта 
Автобусная остановка "Прокудское", 
железнодорожная станция "3307 км" 

Расстояние до ближайших остановок общественного транспорта 
Около 6,6 км (более 1 часа пешком) до автобусной остановки, 

около 2 км (около 25 минут пешком) 

Интенсивность движения транспорта на прилегающей улице Средняя 

Интенсивность пешеходного потока на прилегающей улице Низкая 

Окружение 

Характеристика окружающей застройки 
Окружение составляют преимущественно объекты 

производственно-складского назначения, зона частной жилой 
застройки и объекты социальной инфраструктуры 

Крупные магистрали, улицы Омский тракт - около 2 км 

Плотность окружающей застройки, наличие и развитость 
близлежащей инфраструктуры 

Плотность застройки средняя, уровень развитости 
инфраструктуры - средний 

Наличие расположенных рядом объектов, снижающих либо 
повышающих привлекательность оцениваемого объекта и района 

в целом 

Объект оценки расположен на территории  
индустриального парка "ПНК-Толмачево", в окружении крупных 

производственно-складских объектов, что повышает его 

привлекательность 

Источник: данные сервиса Яндекс карты (https://yandex.ru/maps), анализ Оценщика 



2 | ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
 

 

+7 495 983 0959               | 23 |               EUROEXPERT.RU 

Примечание: удаленность от остановок общественного транспорта и крупных магистралей рассчитывалась при помощи 
сервиса Яндекс.Карты (https://yandex.ru/maps). 

2.3 ОПИСАНИЕ ФИЗИЧЕСКИХ ХАРАКТЕРИСТИК 

Оцениваемое недвижимое имущество представляет собой складские комплексы класса "А", входящие в состав 
индустриального парка "ПНК-Толмачево". 

Т. 2.8 Количественные и качественные характеристики оцениваемого здания в составе Объекта оценки № 1 

Характеристика Значение 

Тип ОСЗ 

Назначение Складское 

Местоположение 
Новосибирская обл., Новосибирский р-н, с/п Толмачевский сельсовет, платформа 

3307 км, д. 16к1 

Класс А 

Общая площадь, кв. м, в т.ч.: 48 436,50 

площадь складских помещений 38 749,20 

площадь технических помещений  6 781,11 

площадь офисных помещений  2 906,19 

Арендопригодная площадь по заключенным 
договорам аренды* 

52 523,49 

площадь складских помещений 40 698,47 

площадь технических помещений  7 029,54 

площадь офисных помещений  2 976,88 

ж/д рампа 1 818,60 

Площадь застройки, кв. м 42 354,4 

Этажность 4, в том числе подземных 1 

Наличие ГПМ Отсутствуют 

Наличие ж/д ветки Имеется 

Год ввода в эксплуатацию 2012 

Парковка 
Наземная для легкового транспорта - 133 м/м, в том числе: для грузового 

транспорта - 70 м/м, для легкового транспорта - 63 м/м 

Конструктивные элементы здания 

Фундамент Бетон 

Стены, перегородки и колонны  Кирпич, сэндвич 

Перегородки  Н/д 

Перекрытия  Металл 

Кровля Проф/лист 

Полы Бетонные с антипылевым покрытием, напольная керамическая плитка, линолеум 

Окна Пластиковые стеклопакеты 

Двери  Металлические, деревянные, металлические ворота 

Инженерные системы здания  

Отопление + 

Водопровод + 

Канализация  + 

Электроосвещение + 

Вентиляция + 

Слаботочные устройства + 

Системы безопасности Система видеонаблюдения 

Лифты - 

Прочее 
Система пожарной сигнализации и пожаротушения, система оповещения, 

кондиционирование 

https://yandex.ru/maps
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Характеристика Значение 

Планировка Смешанная 

Отделка Штукатурка, окраска, керамическая плитка, подвесные потолки 

Физическое состояние Хорошее (новое здание) 

Кадастровый номер 54:19:034102:307 

Кадастровая стоимость, руб. 1 192 199 142,20 

Кадастровая стоимость, руб./кв. м 24 613,65 

Источник: выписка из ЕГРН от 07.05.2025 г., данные технического паспорта по состоянию на 10.08.2009 г., данные осмотра 

Т. 2.9 Количественные и качественные характеристики оцениваемых помещений в составе Объекта оценки № 2 

Характеристика Значение 

Тип Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение 

Назначение Складское Складское Складское 

Местоположение 

Новосибирская обл., 
Новосибирский р-н, с/п 

Толмачевский сельсовет, 

платформа 3307 км, д. 16к2 

Новосибирская обл., 
Новосибирский р-н, с/п 

Толмачевский сельсовет, 

платформа 3307 км, д. 16к2 

Новосибирская обл., 
Новосибирский р-н, с/п 

Толмачевский сельсовет, 

платформа 3307 км, д. 16к2 

Класс А А А 

Общая площадь, кв. м 8 055,00 21 943,40 19 138,80 

Этаж расположения 1 этаж Подвал, 1 этаж Подвал, 1 этаж 

Кадастровый номер 54:19:034102:514 54:19:034102:515 54:19:034102:516 

Кадастровая стоимость, руб. 300 083 798,97 784 787 645,07 684 483 433,81 

Кадастровая стоимость, 
руб./кв. м 

37 254,35 35 764,18 35 764,18 

Источник: выписки из ЕГРН от 07.05.2025 г. 

Т. 2.10 Количественные и качественные характеристики здания, в котором расположены оцениваемые помещения в 
составе Объекта оценки № 2 

Характеристика Значение 

Тип ОСЗ 

Назначение Складское 

Местоположение 
Новосибирская обл., Новосибирский р-н, с/п Толмачевский 

сельсовет, платформа 3307 км, д. 16к2 

Класс А 

Общая площадь, кв. м, в том числе: 49 137,2 

площадь складских без контроля температуры, кв. м 40 783,88 

площадь складских с контролем температуры, кв. м 5 896,46 

площадь офисных помещений, кв. м 2 456,86 

Арендопригодная площадь (с учетом площади ж/д рампы), в том 
числе: 

51 840,73 

складские без контроля температуры, кв. м 41 288,00 

складские с контролем температуры, кв. м 5 922,15 

офисные помещения, кв. м 2 480,18 

Площадь застройки, кв. м Н/д 

Этажность 1, антресоль 

Наличие ГПМ Имеется 

Наличие ж/д ветки Имеется 

Год ввода в эксплуатацию 2009 

Парковка Наземная парковка для легкового и грузового транспорта - 91 м/м 

Конструктивные элементы здания 

Фундамент Железобетонные столбы 

Стены, перегородки и колонны  Кирпичные, панели типа "сэндвич" 



2 | ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
 

 

+7 495 983 0959               | 25 |               EUROEXPERT.RU 

Характеристика Значение 

Перегородки  Кирпичные, гипсокартон 

Перекрытия  
Междуэтажное - монолитное по несъемной опалубке; чердачное - 

металлическое; подвальное - монолитное 

Кровля Профлист мягкая скатная форма 

Полы Бетонные, кафель 

Окна Пластиковые 

Двери  Металлические, деревянные, металлические ворота 

Инженерные системы здания  

Отопление От собственной котельной 

Водопровод Арт. скважина 

Канализация  Местная 

Электроосвещение Проводка скрытая, открытая 

Вентиляция Приточно-вытяжная 

Слаботочные устройства + 

Системы безопасности Система видеонаблюдения 

Лифты - 

Прочее 
Система пожарной сигнализации и пожаротушения, система 

оповещения, кондиционирование 

Планировка Смешанная 

Отделка Штукатурка, окраска, керамическая плитка, подвесные потолки 

Физическое состояние Здания - хорошее (новое здание), внутренних помещений -  

Источник: выписки из ЕГРН от 07.05.2025 г., данные технического паспорта по состоянию на 19.05.2016 г., данные осмотра 

Общая площадь Объекта оценки № 1 составляет 48 436,5 кв. м, Объекта оценки № 2 составляет 49 137,2 кв. м (в 
соответствии с измерениями, произведенными БТИ, рассчитанная по внутреннему обмеру). Учитывая тот факт, что 
Объект оценки соответствует классу "А" складских зданий, арендопригодная площадь рассчитывается согласно 
Американским национальным стандартам измерения общей площади промышленных и складских зданий ANSI/BOMA 
Z65.1—2017. Методика измерения по стандарту BOMA позволяет учесть различные нюансы, присущие современным 
объектам коммерческой недвижимости и позволяет точно измерить и рассчитать площади здания с учетом всех его 
особенностей, рассчитать дифференцированную арендую ставку, повысить коммерческую пригодность помещений 
здания, определить границы и расчеты площадей арендуемых помещений. Таким образом, общая арендопригодная 
площадь Объектов оценки в рамках настоящего Отчета, принималась на основании данных фактически заключенных 
долгосрочных договоров аренды и дополнительных соглашений к ним. Ввиду применения разных методик измерения 
площадей, проводимых БТИ и по стандартам BOMA, арендопригодная площадь превышает общую площадь. 

В рамках расчетов укрупненное распределение площадей в соответствии с функциональным назначением, 
представленное в таблицах Т. 2.8 и Т. 2.10, рассчитывалось пропорционально доле площадей соответствующего 
назначения в общей арендопригодной площади объекта.  

Расчеты приведены в таблицах ниже. 

Т. 2.11 Укрупненное распределение площадей Объекта оценки № 1 в соответствии с функциональным назначением 

Функциональное назначение 
площади 

Арендуемая площадь, кв. м (в 
соответствии со Стандартом 

ВОМА)  

Доля площади в общей 
арендопригодной 

Перераспределенная общая 
площадь, кв. м 

Складское помещение  40 698,47 0,80 38 749,20 

Технические помещения  7 029,54 0,14 6 781,11 

Офисное помещение  2 976,88 0,06 2 906,19 

Итого:  50 704,89  48 436,50 

Источник: данные заключенных договоров аренды и дополнительных соглашений к ним, расчет Оценщика 
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Т. 2.12 Укрупненное распределение площадей Объекта оценки № 2 в соответствии с функциональным назначением 

Функциональное назначение 
площади 

Арендуемая площадь, кв. м (в 
соответствии со Стандартом 

ВОМА) 

Доля площади в общей 
арендопригодной 

Перераспределенная общая 
площадь, кв. м 

Складское помещение, в том 
числе:  

47 210,15 0,95 46 680,34 

складские без контроля 
температуры, кв. м 

41 288,00 0,83 40 783,88 

складские с контролем 

температуры 
5 922,15 0,12 5 896,46 

Офисное помещение  2 480,18 0,05 2 456,86 

Итого: 49 690,33  49 137,20 

Источник: данные заключенных договоров аренды и дополнительных соглашений к ним, расчет Оценщика 

Расчет и состав арендопригодных площадей приведен далее в таблицах Т. 2.13 и Т. 2.14 настоящего Отчета. 

Арендопригодная площадь 

Величина арендопригодной площади оцениваемых объектов на основании данных заключенных договоров аренды и 
реестра арендаторов (rent-roll), предоставленного Заказчиком, которая в соответствии со стандартами ВОМА и 
составила: 

• для Объекта оценки № 1 - 52 523,49 кв. м. 

• для Объекта оценки № 2 - 51 840,73 кв. м. 

Согласно данным Заказчика, по состоянию на дату оценки все площади в составе Объекта оценки сданы в аренду, 
вакантных помещений нет. 

Заказчиком были предоставлены копии договоров аренды с дополнительными соглашениями к ним, а также актуальный 
по состоянию на 30.04.2025 г. реестр арендаторов (rent-roll) с указанием величины арендных ставок и возмещаемых 
операционных расходов по каждому помещению в аренде, а также с отражением сроков окончания действия договоров 
аренды. Однако, в связи с тем, что заключенные договоры аренды и их условия по своему характеру являются 
конфиденциальной информацией, Исполнитель не прикладывал к Отчету об оценке копии договоров аренды и 
дополнительных соглашений к ним, с целью неразглашения коммерческой тайны. 

В таблице ниже приведено фактическое распределение помещений в соответствии с заключенными договорами аренды. 

Т. 2.13 Распределение помещений в соответствии с заключенными договорами аренды (Объект оценки №1) 

Наименование Арендопригодная площадь, кв. м (ВОМА)/ шт. 

Складское помещение  40 698,47 

Технические помещения  7 029,54 

Ж/д рампа  1 818,60 

Офисное помещение  2 976,88 

Машино-место  133,00 

Итого:  52 523,49 

Источник: анализ Оценщика, данные долгосрочных договоров аренды и дополнительных соглашений к ним 

Т. 2.14 Распределение помещений в соответствии с заключенным договорами аренды (Объект оценки № 2) 

Наименование Арендопригодная площадь, кв. м (ВОМА)/ шт. 

Складское помещение 47 210,15 

Ж/д рампа  2 150,40 

Офисное помещение  2 480,18 

Машино-место  91,00 

Итого:  51 840,73 

Источник: анализ Оценщика, данные долгосрочных договоров аренды и дополнительных соглашений к ним 
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Т. 2.15 Количественные и качественные характеристики земельных участков в составе Объекта оценки № 1 

Характеристика Значение 

Местоположение 

Новосибирская обл., Новосибирский р-н, с/п 
Толмачевский сельсовет, платформа 3307 км, 

зу 16/1 

Новосибирская обл., Новосибирский р-н, с/п 
Толмачевский сельсовет, платформа 3307 км, 

зу 16в 

Кадастровый номер 54:19:034102:265 54:19:034102:266 

Категория земель 

Земли промышленности, энергетики, 
транспорта, связи, радиовещания, 
телевидения, информатики, земли 

для обеспечения космической деятельности, 
земли обороны, безопасности и земли иного 

специального назначения 

Земли промышленности, энергетики, 
транспорта, связи, радиовещания, 
телевидения, информатики, земли 

для обеспечения космической деятельности, 
земли обороны, безопасности и земли иного 

специального назначения 

Вид разрешенного использования 
Для строительства логистического складского 

комплекса ООО "ПНК-Толмачево" 
Для строительства логистического складского 

комплекса ООО "ПНК-Толмачево" 

Расположение относительно крупных 
автодорог 

В непосредственной близости от крупных 
автодорог 

В непосредственной близости от крупных 
автодорог 

Общая площадь, кв. м 63 227 2 400 

Наличие улучшений 
Складской корпус № 1 общей площадью 48 436,50 кв. м (кад. № 54:19:034102:307), наземная 

парковка на 133 м/м  

Форма земельного участка Неправильная, многоугольная Неправильная, многоугольная 

Рельеф земельного участка Ровный Ровный 

Инженерное оснащение 
Электричество, водоснабжение и 

канализация, теплоснабжение 
Электричество, водоснабжение и 

канализация, теплоснабжение 

Наличие ж/д ветки Имеется ж/д рампа Имеется ж/д рампа 

Кадастровая стоимость, руб. 32 077 459,07 1 817 330,11 

Кадастровая стоимость, руб./кв. м 507,34 757,22 

Изображение земельного участка 

  

Источник: выписки из ЕГРН от 07.05.2025 г., портал НСПД (https://nspd.gov.ru) 

Т. 2.16 Количественные и качественные характеристики земельного участка в составе Объекта оценки № 2 

Характеристика Значение 

Местоположение 
Новосибирская обл., Новосибирский р-н, с/п Толмачевский сельсовет, платформа 3307 км, 

зу 16г 

Кадастровый номер 54:19:034102:264 (11/20) 54:19:034102:264 (9/20) 

Категория земель 

"Земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, 
информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, 

безопасности и земли иного специального назначения" 

Вид разрешенного использования Для строительства логистического складского комплекса ООО "ПНК-Толмачево" 

Расположение относительно крупных 
автодорог 

В непосредственной близости от крупных автодорог 

Общая площадь, кв. м 35 497,0 29 043,0 

Наличие улучшений 
Складской корпус № 2 общей площадью 49 137,2 кв. м (кад. № 54:19:034102:283), наземная 

парковка на 91 м/м 

Форма земельного участка Неправильная, многоугольная Неправильная, многоугольная 

Рельеф земельного участка Ровный Ровный 

Инженерное оснащение 
Электричество, водоснабжение и 

канализация, теплоснабжение 
Электричество, водоснабжение и 

канализация, теплоснабжение 

Наличие ж/д ветки Имеется ж/д рампа Имеется ж/д рампа 

Кадастровая стоимость, руб. 17 792 868,90 14 557 801,82 
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Характеристика Значение 

Кадастровая стоимость, руб./кв. м 501,25 501,25 

Изображение земельного участка 

  

Источник: выписки из ЕГРН от 07.05.2025 г., портал НСПД (https://nspd.gov.ru) 

Сведения о текущем использовании имущества в составе Объекта оценки 

На дату оценки Объект оценки полностью сдан в аренду и используется по своему функциональному назначению в 
качестве складских объектов класса "А". 
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2.4 ФОТОГРАФИИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Объект оценки № 1 

Внешний вид здания Внешний вид здания 

  

Внутренние помещения (складские) Внутренние помещения (складские) 

  

Внутренние помещения (зарядная) Внутренние помещения (складские) 
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Внутренние помещения (офисные) Внутренние помещения (офисные) 

  

Внутренние помещения (технические) Внутренние помещения (технические) 

  

Внутренние помещения (технические) Внутренние помещения (технические) 
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Прилегающая территория 

Ж/д рампа Ж/д рампа 

  

Парковка Парковка 

  

Трансформаторная подстанция Дизель-генераторная установка (ДГУ) 
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Объект оценки № 2 

Внешний вид здания Внешний вид здания 

  

Внешний вид здания Внешний вид здания 

  

Внутренние помещения (складские) Внутренние помещения (складские) 
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Внутренние помещения (складские) Внутренние помещения (складские) 

  

Внутренние помещения (складские) Внутренние помещения (мезонин) 

  

Внутренние помещения (зарядная) Внутренние помещения (складские) 
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Внутренние помещения (офисные) Внутренние помещения (офисные) 

  

Внутренние помещения (офисные) Внутренние помещения (офисные) 

  

Внутренние помещения (технические) Внутренние помещения (технические) 
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Прилегающая территория 

Ж/д рампа Ж/д рампа 

  

Парковка Очистное сооружение 
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Подъездные пути к Объекту оценки № 1 и № 2 
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Стандарты оценки подчеркивают, что анализ наиболее эффективного использования лежит в основе оценок рыночной 
стоимости недвижимости. 

В соответствии с Федеральным стандартом оценки "Виды стоимости (ФСО II)" "наиболее эффективное использование 
представляет собой физически возможное, юридически допустимое и финансово обоснованное использование объекта, 
при котором стоимость объекта будет наибольшей. Наиболее эффективное использование определяется с точки зрения 
участников рынка, даже если сторона сделки предусматривает иное использование. При этом предполагается, что 
текущее использование объекта оценки является его наиболее эффективным использованием, за исключением случаев, 
когда рыночные или другие факторы указывают, что иное использование объекта оценки участниками рынка привело бы 
к его наибольшей стоимости". 

Как видно из приведенного выше определения, наиболее эффективное использование недвижимости определяется 
путем анализа соответствия потенциальных вариантов ее использования следующим критериям: 

• быть физически возможным, т.е. соответствовать ресурсному потенциалу; 

• быть законодательно разрешенным, т.е. срок и форма предполагаемого использования не должна подпадать под 
действие правовых ограничений, существующих либо потенциальных; 

• быть экономически оправданным, т.е. использование должно обеспечить доход, равный или больший по сравнению 
с сумой операционных расходов, финансовых обязательств и капитальных затрат; 

• быть максимально эффективным, т.е. иметь наибольшую доходность среди вариантов использования, вероятность 
реализации которых подтверждается рынком. 

Наиболее эффективное использование объекта недвижимости может соответствовать его фактическому использованию 
или предполагать иное использование, например, ремонт (или реконструкцию) имеющихся на земельном участке 
объектов капитального строительства. Анализ наиболее эффективного использования позволяет выявить наиболее 
прибыльное использование объекта недвижимости, на который ориентируются участники рынка (покупатели и продавцы) 
при формировании цены сделки. При определении рыночной стоимости Оценщик руководствуется результатами этого 
анализа для выбора подходов и методов оценки объекта оценки и выбора сопоставимых объектов недвижимости при 
применении каждого подхода. 

После того, как в результате анализа выявляются один или несколько разумно оправданных вариантов использования, 
они исследуются на предмет финансовой состоятельности. Тот вариант, в результате которого оцениваемое имущество 
будет иметь максимальную стоимость, и считается наиболее эффективным использованием. 

Объектом оценки в рамках настоящего Отчета является комплекс объектов недвижимого имущества, представляющий 
собой складской комплекс класса "А". 

Анализ наиболее эффективного использования для условно свободного земельного участка 

Законодательно разрешенное использование 

Законодательно разрешенное использование подразумевает, что каждое использование надо вначале проверить на 
предмет того, разрешено ли оно юридически для данного объекта. Общественные и юридические ограничения включают 
правила зонирования, ограничения на частную инициативу, строительные кодексы, законодательство в области 
окружающей среды и другие действующие законодательные акты. 

Согласно выпискам из ЕГРН от 14.05.2025 г., земельные участки в составе Объектов оценки относятся к землям 
промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, землям для обеспечения 
космической деятельности, землям обороны, безопасности и земля иного специального назначения и имеют вид 
разрешенного использования "Для строительства логистического складского комплекса ООО "ПНК-Толмачево". 

Таким образом, единственное законодательно разрешенное использование оцениваемого участка - для размещения 
складских объектов. 

Физически возможное использование — это рассмотрение физически реальных в данной местности способов 
использования, то есть это использование, соответствующее размеру, форме и рельефу земельного участков, а также с 
учетом установленных ограничений. При этом следует учитывать наличие коммуникаций или возможность их прокладки. 

Наличие инженерной инфраструктуры, рельеф, общая площадь и форма земельного участка не накладывают 
значительных ограничений на строительство объектов недвижимости любого назначения. 

Исследование финансовой целесообразности заключается в рассмотрении рыночного спроса на оцениваемую 
недвижимость в ее текущем состоянии. Если существующее использование создает положительный возврат по 
инвестициям, то такое использование является финансово целесообразным. 

С учетом местоположения участков (расположение на территории промышленно-логистического парка, близость к 
крупным магистралям), окружения объектов (преимущественно производственно-складские объекты), на участках 
целесообразно размещение производственно-складских объектов. 

Вариант использования, обеспечивающий максимальную доходность из всех физически и законодательно 
возможных вариантов, является наиболее эффективным использованием участка. 

С учетом местоположения участков, ближайшего окружения и их правового статуса, вариантом, обеспечивающим 
максимальную доходность, является расположение на них объектов производственно-складского назначения. 
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Учитывая указанные выше факторы и законодательные ограничения, единственным вариантом использования 
оцениваемых земельных участков как условно свободных, обеспечивающих максимальную доходность, является их 
текущее использование - размещение производственно-складских объектов. 

Анализ наиболее эффективного использования для земельных участков с учетом имеющихся 
улучшений 

Законодательно разрешенное 

Согласно предоставленным выпискам из ЕГРН от 07.05.2025 г. назначение оцениваемых зданий и помещений - нежилое. 
Таким образом, законодательно возможен любой вариант их эксплуатации за исключением размещения в них жилых 
помещений. 

Физически возможное использование 

Оцениваемые объекты представляют собой складской комплекс класса "А". Ввиду конструктивных особенностей и 
объемно-планировочных характеристик оцениваемых объектов (высокие потолки, помещения преимущественно 
открытой планировки, наличие зоны хранения опасных грузов, стеллажная система хранения и т.д.) использование их в 
качестве торговых или офисных помещений не представляется возможным без проведения значительного количества 
работ по перестройке и перепланировке внутренних помещений и фасадов зданий, что является не целесообразным. 

Таким образом, учитывая конструктивные и планировочные характеристики внутренних помещений (высокие потолки, 
помещения преимущественно открытой планировки, наличие зоны хранения опасных грузов, стеллажная система 
хранения, наличие большой зоны для погрузки-разгрузки автомобилей), оснащенность инженерными системами и 
коммуникациями, единственным вариантом является использование в качестве объектов складского назначения. 

Исследование финансовой целесообразности 

В состав оцениваемого комплекса входят складские объекты класса "А" со стандартной отделкой в рабочем состоянии. 
Текущая рыночная ситуация показывает, что складские комплексы класса "А", оснащенные всеми необходимыми 
инженерными системами, в рабочем состоянии, расположенные вблизи основных транспортных магистралей, с хорошей 
транспортной доступностью пользуются стабильным спросом на рынке коммерческой недвижимости Новосибирской 
области. 

Вариант использования, обеспечивающий максимальную доходность 

Учитывая местоположение, конструктивные и планировочные решения оцениваемых зданий, площадь зданий, 
назначение, обеспеченность инженерными системами и физическое состояние - максимальную доходность обеспечивает 
вариант использования в соответствии с текущим назначением зданий. 

Вывод: принимая во внимания текущее состояние рынка складской недвижимости России и Новосибирской области, 
физические характеристики и местоположение Объекта оценки, наиболее экономически оправданным и приносящим 
максимальную прибыль представляется сохранение его текущего использования, а именно: использование в качестве 
складского комплекса класса "А" с административной составляющей. 
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4.1 АНАЛИЗ МАКРОЭКОНОМИЧЕСКИХ ФАКТОРОВ 

По оценке Минэкономразвития России, в марте 2025 г. прирост ВВП составил 1,4% г/г после 0,7% г/г в феврале 2025 г. 
По итогам 1 кв. 2025 г. ВВП вырос на 1,7% г/г.2 

Т. 4.1 Основные показатели развития экономики (в процентах нарастающим итогом с начала года к соответствующему 
периоду предыдущего года) 

Показатель 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022* 2023* 2024* 
1 кв. 
2025 

ВВП (индекс 
физического объема), % 

98,0 100,2 101,8 102,8 102,2 97,3 105,9 98,6 104,1 104,3 101,7** 

Индекс потребительских 
цен за период, к концу 

предыдущего периода 
112,9 105,4 102,5 104,3 103,0 104,9 108,4 111,9 107,4 109,5 110,1 

Индекс промышленного 
производства 

100,2 101,8 103,7 103,5 103,4 97,9 106,3 100,7 104,3 104,6 101,1 

Индекс производства 
продукции сельского 

хозяйства 
102,1 104,8 102,9 99,8 104,3 101,3 99,6 111,3 100,2 96,8 101,7 

Индекс инвестиций 
в основной капитал 

89,9 99,8 104,8 105,4 102,1 98,6 107,7 104,6 109,8 107,4 н/д 

Реальные 
располагаемые 
денежные доходы 
населения 

97,6 95,5 99,5 100,7 101,2 98,0 103,3 104,5 106,1 107,4 108,4** 

Оборот розничной 
торговли 

90,0 95,2 101,3 102,8 101,9 96,8 107,8 93,5 108,0 107,2 103,2 

Экспорт товаров, 
млрд долл. США 

341,5 285,8 357,8 449,6 424,6 338,6 493,1 592,5 425,1 417,2 97,5 

Импорт товаров, 
млрд долл. США 

193,0 182,3 227,5 238,5 247,4 234,0 293,5 255,3 285,1 294,5 61,0*** 

Источник: Социально-экономическое положение России № 3 (2025 г.), https://www.rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-03-2025.pdf, 
https://ptlc.ru/news/eksport-iz-rf-v-yanvare-marte-2025-goda-umenshilsya-na-4-3-po-dannym-banka-rf-obem-rossiyskogo-ekspo/ 
* Без учета статистической информации по Донецкой Народной Республике (ДНР), Луганской Народной Республике (ЛНР), Запорожской и Херсонской 
областям 
** Оценка 
*** Расчет Оценщика, импорт за янв.-мар. 2024 г. составил 62,9 млрд долл. США, сокращение импорта за 1 кв. 2025 г. по сравнению с 1 кв. 2024 г. 
составило 3%. 

Индекс промышленного производства в марте 2025 г. вырос на 0,8% г/г после прироста на 0,2% г/г в феврале 2025 г. 
Прирост промышленного производства за 1 кв. 2025 г. в целом составил 1,1% г/г. 

Темпы прироста выпуска обрабатывающей промышленности в марте 2025 г. увеличились до 4,0% г/г после 3,2% г/г 
в феврале 2025 г. В целом, прирост обрабатывающего сектора в 1 кв. 2025 г. составил 4,7% г/г. 

Объём строительных работ в марте 2025 г. вырос на 2,6% г/г после прироста 11,9% г/г в феврале 2025 г. 
По итогам 1 кв. 2025 г. прирост в целом составил 6,9% г/г. 

Суммарный оборот розничной торговли, общественного питания и платных услуг населению в марте 2025 г. увеличился 
на 2,4% г/г, как и в феврале 2025 г. В целом прирост потребительской активности в 1 кв. 2025 г. составил 3,2% г/г. 

Оборот розничной торговли в марте 2025 г. вырос на 2,2% г/г в реальном выражении после аналогичного роста 
в феврале 2025 г. По итогам 1 кв. 2025 г. оборот увеличился на 3,2% г/г.3 

Индекс потребительских цен 

В марте 2025 г., по данным Росстата, потребительские цены выросли на 0,65% (в феврале 2025 г.– на 0,81%). С сезонной 
корректировкой в годовом выражении (с.к.г.) прирост цен составил 7,1% (в феврале — 7,5%, в 4 кв. 2024 г. — 12,9%, 
в 3 кв. 2024 г. — 12,1%, в 2 кв. 2024 г. — 7,9%, в 1 кв. 2024 г. — 5,3%). Годовая инфляция ускорилась до 10,34%, 
базовый ИПЦ увеличился до 9,65% (г/г). 

 

2 
https://www.economy.gov.ru/material/file/05707fc24aab6b7c1bccec469110c6cd/o_tekushchey_situacii_v_rossiyskoy_ekonomike_mart_202
5_goda.pdf 
3 Министерство экономического развития Российской Федерации, О текущей ситуации в российской экономике (март 2025 г.), 
https://www.economy.gov.ru/material/file/05707fc24aab6b7c1bccec469110c6cd/o_tekushchey_situacii_v_rossiyskoy_ekonomike_mart_202
5_goda.pdf 

https://cbr.ru/Content/Document/File/108632/indicators_cpd.xlsx
https://cbr.ru/Content/Document/File/108632/indicators_cpd.xlsx
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Большинство показателей устойчивого роста цен продолжили снижаться к предыдущему месяцу (с.к.), хотя и оставались 
в основном значительно выше 4%. Это свидетельствует о том, что расширение внутреннего спроса по-прежнему 
опережает возможности наращивания физических объемов выпуска. 

Замедление роста ИПЦ также было связано со снижением вклада товаров и услуг с волатильной ценовой динамикой, 
но в меньшей степени по сравнению с устойчивыми компонентами. К примеру, подешевели яйца, сахар, электроника 
и средства связи (с.к.).4 

И. 4.1 Инфляция и динамика цен в отдельных сегментах потребительского рынка, январь 2019 г.-март 2025 г. (месяц 
к соответствующему месяцу предыдущего года), % 

 

Источник: Банк России, Динамика потребительских цен № 3 (111), март 2025 г., https://cbr.ru/analytics/dkp/dinamic/CPD_2025-3/ 

Внешняя торговля 

Стоимостный объем экспорта товаров в 1 кв. 2025 снизился на 4% г/г (в 4 кв. 2024: прирост на 7% г/г). Наибольший вклад 
в его уменьшение в январе-феврале 2025 г., по данным ФТС России, внесло сокращение стоимостного объема экспорта 
минеральных продуктов в условиях снижения мировых цен на нефть и уголь, добровольного снижения добычи нефти в 
связи с договоренностями ОПЕК+. Экспорт продовольствия и сельскохозяйственного сырья уменьшился в связи с менее 
значительным урожаем зерновых в 2025 г., чем в 2024 г., и ввиду снижения квоты на вывоз зерна5. Вместе с тем 
сокращение экспорта минеральных товаров и продовольствия в январе–феврале 2025 г. отчасти было компенсировано 
ростом стоимостного объема экспорта продукции химической промышленности, машин, оборудования, транспортных 
средств и других товаров. Стоимостный объем экспорта металлов и изделий из них тоже увеличился в январе–
феврале 2025 г. в условиях более высоких мировых цен на многие цветные и драгоценные металлы6. Вместе с тем 
экспорт металлов сдерживали ограничения западных стран. В географической структуре экспорта доля Европы 
уменьшилась до 15% в январе – феврале 2025 г. Азия сохранила доминирующий вес – 76% российского экспорта товаров. 
В то же время доля Африки выросла до 6%. 

В 1 кв. 2025 г. стоимостный объем экспорта услуг уменьшился на 2% г/г (4 кв. 2024 г.: прирост на 3% г/г). Вместе с тем 
его динамика по видам услуг была неоднородной. Снижение экспорта обеспечивалось за счет транспортных услуг, услуг 
в сфере строительства и прочих услуг. При этом экспорт услуг по статье "Поездки" вырос в 1 кв. 2025 г. на 9% г/г после 
расширения в 2024 г., в том числе из-за увеличения числа приехавших в Россию иностранных граждан.7 

Стоимостный объем импорта товаров в 1 кв. 2025 г. уменьшился на 3% г/г (4 кв. 2024 г.: рост на 11% г/г). Наибольший 
вклад в сокращение импорта в январе–феврале 2025 г., по данным ФТС России, внесла товарная группа "Машины, 
оборудование, транспортные средства и другие товары". Это связано со значительным уменьшением ввоза транспортных 
средств после очередного повышения утилизационного сбора с 01.01.2025 г. Кроме того, спрос на импорт снизился из-за 
роста процентной ставки по сравнению с аналогичным периодом 2024 г. Импорт сдерживался высоким уровнем запасов. 
Поддержка ввоза товаров в Россию со стороны механизма параллельного импорта постепенно ослабевает в связи с 
сокращением соответствующего списка товаров. 

В то же время рост внутреннего спроса к аналогичному периоду 2024 г. хотя и замедлился, но оставался высоким. 
Это поддерживало импорт, как и продолжающаяся переориентация с ЕС на поставщиков из других стран. По данным ФТС 
России, в январе–феврале 2025 г. ввоз товаров из Европы сократился на 9% г/г, тогда как импорт из стран Азии и Африки 

 

4 Банк России, Динамика потребительских цен № № 3 (111), март 2025 г., https://cbr.ru/analytics/dkp/dinamic/CPD_2025-3/ 
5 Постановление Правительства Российской Федерации от 18.12.2024 г. № 1818. 
6 По данным ФТС России, размещенным на официальном сайте ФТС России в публикации "Итоги внешней торговли со всеми странами 
(январь – февраль 2025 г.)". 
7 Платежный баланс Российско Федерации № 1 (22), 1 кв. 2025 г., 
https://cbr.ru/Collection/Collection/File/55564/Balance_of_Payments_2025-1_22.pdf 
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расширился. В результате доля Европы в российском импорте товаров снизилась до 24%, Азии – поднялась до 69%, 
а Африки – выросла до 2%. 

И. 4.2 Внешняя торговля Российской Федерации за 2020-янв.-мар. 2025 гг., млрд долл. США 

 

Источник: Федеральная таможенная служба, https://customs.gov.ru/statistic/vneshn-torg/vneshn-torg-countries, https://www.kommersant.ru/doc/6821421, 
https://www.rbc.ru/economics/31/01/2025/679b31e29a794709bd165fdf 
Примечание: импорт з а1 кв. 2025 г. определен Оценщиком, исходя из данных: импорт за янв.-мар. 2024 г. составил 62,9 млрд долл. США, сокращение 
импорта за 1 кв. 2025 г. по сравнению с 1 кв. 2024 г. составило 3%. 

Валютный рынок 

На валютном рынке соотношение экспортной выручки и платежей за импорт, а также спрос на рублевые активы 
определяли динамику валютного курса в течение марта 2025 г. Падение индекса доллара США (DXY) также 
способствовало поддержанию тренда на укрепление национальной валюты. 

Средний курс доллара за 1 кв. 2025 г. составил 92,42 руб./долл. США, за 1 кв. 2024 г. - 90,80 руб./долл. США (прирост 
на 1,8%). При этом внутри месяца доллар США достигал минимальных значений более чем за полтора года, юань – за 
последние 9 месяцев. 

Средний курс евро за 1 кв. 2025 г. составил 97,35 руб./евро, за 1 кв. 2024 г. - 98,50 руб./евро (сокращение на 1,2%). 

На фоне укрепления рубля спреды на покупку/продажу наличной иностранной валюты продолжали сужаться. 

Объем чистых продаж валюты крупнейшими экспортерами снизился с 12,4 млрд долл. США в феврале 2025 г. 
до 10,2 млрд долл. США в марте 2025 г. на фоне негативной динамики цен на нефть, а также повышенных объемов 
продаж в предыдущем месяце из-за погашения рублевых обязательств рядом компаний.8 

И. 4.3 Динамика средневзвешенного курса рубля по отношению к долл. США и евро за январь 2019-март 2025 гг. 

 

Источник: данные Банка России, https://cbr.ru/hd_base/micex_doc 

 

8 Банк России, Обзор рисков финансового рынка, март 2025 гг., https://cbr.ru/Collection/Collection/File/55531/ORFR_2025-3.pdf 
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Мировые цены на нефть и нефтепродукты 

Цена марки Brent сократилась за 1 кв. 2025 г. (по сравнению с аналогичным периодом 2024 г.) на 11%, составив 
75,0 долл. США/баррель, цена техасской WTI - на 10%, составив 71,2 долл. США/баррель. 

И. 4.4 Среднемесячные цены на нефть WTI и Brent (долл. США/барр.) за январь 2019 г.-март 2025 г. 

 

Источник: https://www.calc.ru/dinamika-Wti.html?date=2024; https://www.calc.ru/dinamika-Brent.html?date=2024 

В 1 кв. 2025 г. спрос на нефть, по оценкам EIA, увеличился на 0,4 млн барр./сут. относительно 4 кв. 2024 г. и составил 
103,5 млн барр./сут. Ключевыми регионами роста остаются Китай, Индия и прочие страны Азии, не входящие в ОЭСР.  

По итогам 1 кв. 2025 г., согласно данным EIA, предложение нефти выросло на 0,1 млн барр./сут. и достигло 
103,3 млн барр./сут. Страны ОПЕК+ увеличили добычу нефти на 0,4 млн барр./сут., в то время как США, наоборот, 
снизили.  

По оценкам EIA, по итогам 1 кв. 2025 г. на рынке нефти сформировался дефицит в размере 0,2 млн барр./сут. 

В результате ожидаемого наращивания предложения нефти со стороны стран ОПЕК+, а также из-за понижения оценок 
мирового спроса на нефть, начиная со 2 кв. 2025 г. на рынке нефти может сформироваться профицит и рост 
коммерческих запасов нефти.9 

Рынок ценных бумаг 

Объем торгов акциями, депозитарными расписками и паями в марте 2025 г., по данным Московской биржи, составил 
4,0 трлн руб. Среднедневной объем торгов – 149,4 млрд руб. 

Количество торговых дней на рынке акций в марте 2025 г. – 27, в т.ч. 6 – в выходные дни. 

Торги в выходные дни на рынке акций Московской биржи стартовали в экспериментальном режиме 01.03.2025 г.10, на 
СПБ Бирже - с 01.02.2025 г. Подавляющий объем сделок приходился на розничных инвесторов. При этом биржевые торги 
в выходные дни проходили как дополнительные сессии понедельника, а также устанавливался ценовой коридор в 
зависимости от закрытия вечерней сессии пятницы 

Усиление геополитических опасений привело к снижению большинства фондовых индексов Московской Биржи 
в марте 2025 г. По итогам марта 2025 г. Индекс МосБиржи снизился на 5,8% и составил 3 013 пунктов. Среди отраслевых 
индексов наибольшее снижение показали акции строительной и информационной отраслей (на 9,9% и 8,7% 
соответственно), также снижались акции электроэнергетической и телекоммуникационной отраслей (на 7,8% и 7,7% 
соответственно). 

Среднедневной оборот рынка в марте 2025 г. снизился на 25% относительно февраля 2025 г. и составил 159,2 млрд руб., 
продолжая превышать среднедневной оборот в 2024 г. – 111,2 млрд руб. 

Физические лица вернулись к совокупным нетто-покупкам акций и стали крупнейшими покупателями в марте 2025 г. 
(на сумму 36,2 млрд руб.). Месячные нетто-покупки они совершали впервые с июля 2024 г., при этом объем покупок стал 
самым крупным с августа 2023 г. Также нетто-покупки осуществляли нерезиденты из дружественных стран – на сумму 
13,4 млрд руб. (справочно: в начале апреля 2025 г. тенденция продолжилась).11 

 

9 Kept, Обзор рынка нефти (1 кв. 2025 г.), https://kept.ru/news/oil-market-review-1q-
2025/?utm_source=yandex.ru&utm_medium=organic&utm_campaign=yandex.ru&utm_referrer=yandex.ru 
10 Московская биржа подвела итоги торгов в марте 2025 г., https://www.moex.com/n89049 
11 Банк России, Обзор рисков финансового рынка, март 2025 гг., https://cbr.ru/Collection/Collection/File/55531/ORFR_2025-3.pdf 
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Рынок государственных ценных бумаг 

В 1 пол. марта 2025 г. благодаря позитивному новостному фону доходности на рынке ОФЗ снизились. Однако уже 
во 2 пол. марта 2025 Г. они перешли к росту, чему способствовало сохранение умеренно жесткого сигнала по ДКП. 
В целом за март доходности ОФЗ снизились в среднем на 74 б.п. по всей длине кривой, при этом наибольшее снижение 
произошло на участке до 3 лет до погашения включительно, что привело к уменьшению наклона кривой доходностей 
ОФЗ. 

Благодаря высокому спросу на ОФЗ с фиксированным купоном со стороны широкого круга инвесторов Минфин России 
разместил за март 2025 г. на аукционах ценные бумаги на сумму 610,0 млрд руб. Это позволило перевыполнить 
квартальный план заимствований на 40,3%. Наибольший спрос на аукционах ОФЗ в марте 2025 г. предъявили НФО в 
рамках доверительного управления, выкупив 49,5% от размещений. 

СЗКО (системно значимые кредитные организации) увеличили объемы продаж на вторичном рынке и снизили покупки на 
аукционах ОФЗ, перейдя к нетто-продажам ОФЗ за месяц. Крупнейшими покупателями на вторичных торгах оставались 
НФО в рамках доверительного управления. Банки, не относящиеся к системно значимым, также нарастили покупки ОФЗ 
на вторичных торгах. Нетто-покупки наблюдались и со стороны нерезидентов из дружественных стран, за месяц они 
приобрели ОФЗ на сумму 25,1 млрд руб., что стало самым крупным объемом нетто-покупок на вторичном рынке с 
середины 2019 г.12 

И. 4.5 Динамика индекса государственных облигаций (RGBITR) за январь 2019-март 2025 гг., п. п. 

 

Источник: данные Московской биржи, https://www.moex.com/ru/index/RGBITR/archive/ 

Кредитный рейтинг России 

В апреле 2017 г. Банк России внес в реестр филиалов и представительств иностранных кредитных рейтинговых агентств 
сведения о филиалах S&P, Moody's и Fitch. 

Т. 4.2 Присвоенные России кредитные рейтинги, действующие в 2025 г. 

Агентство 
Дата 

присвоения 
рейтинга 

В иностранной валюте В национальной валюте 

Standard & 
Poor’s 

08.04.2022 г. 
SD- (негативный) 

преддефолтное состояние 

СС (негативный) 

очень высокая подверженность 
рискам, дефолт пока не произошел, 

но более чем вероятен 

Moody’s Investors 
Service 

06.03.2022 

Ca (Negative) 
(долговые обязательства с рейтингом Ca являются 
высоко спекулятивными и, вероятно, находятся в 

состоянии дефолта либо близки к дефолту. При этом 
существует некоторая вероятность выплаты основной 

суммы долга и процентов по нему) 

н/д 

Fitch Ratings 08.03.2022 

С 
(начался дефолт или процесс, подобный дефолту, 

возможности для внешнего финансирования эмитента 
отсутствуют) 

С 
(начался дефолт или процесс, 

подобный дефолту, возможности 
для внешнего финансирования 

эмитента отсутствуют) 

Источник: Fitch, Moody's, Standard&Poor's, http://global-finances.ru/suverennyie-kreditnyie-reytingi-rossii/, https://countryeconomy.com/ratings/russia 

 

12 Банк России, Обзор рисков финансового рынка, март 2025 гг., https://cbr.ru/Collection/Collection/File/55531/ORFR_2025-3.pdf 
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Ключевая ставка Банка России 

Ключевая (базовая) процентная ставка — это минимальный процент, под который Банк России выдает кредиты 
коммерческим банкам. Получив кредит у Банка России, коммерческие банки дают кредиты компаниям и розничным 
потребителям уже под собственный процент, который выше значения ключевой ставки. 

Изменения ключевой ставки Банка России в 2023-1 кв. 2025 гг.: 

• С 24.07.2023 г. - Совет директоров Банка России от 21.07.2023 г. принял решение повысить ключевую ставку на 
100 б.п. до 8,50%13. 

• С 15.08. 2023 г. - Совет директоров Банка России принял решение повысить ключевую ставку на 350 б.п. до 12,00%14. 

• С 18.09.2023 г. - Совет директоров Банка России от 15.09.2023 г. принял решение повысить ключевую 
ставку на 100 б.п. до 13,00%15. 

• С 30.10.2023 г. - Совет директоров Банка России от 27.10.2023 г. принял решение повысить ключевую ставку 
на 200 б.п. до 15,00%16. 

• С 18.12.2023 г. - Совет директоров Банка России от 15.12.2023 г. принял решение повысить ключевую ставку 
на 100 б.п. до 16,00%17. 

• С 29.07.2024 г. - - Совет директоров Банка России от 26.07.2024 г. принял решение повысить ключевую ставку 
на 200 б.п. до 18,00%18. 

• С 16.09. 2024 г. - Совет директоров Банка России от 13.09.2024 г. принял решение повысить ключевую ставку 
на 100 б.п. до 19,00%19. 

• С 28.10.2024 г. - Совет директоров Банка России от 25.10.2024 г. принял решение повысить ключевую ставку 
на 200 б.п. до 21,00%20.21 

Основные причины повышения ключевой ставки в 2023-1 кв. 2025 гг.: 

• темпы прироста цен, включая широкий набор устойчивых показателей, превысили 4% в пересчете 
на год и продолжают расти; 

• увеличение внутреннего спроса превышает возможности расширения производства, в том числе в силу 
ограниченности свободных трудовых ресурсов, что усиливает устойчивое инфляционное давление в экономике; 

• увеличение инфляционных ожиданий; 

• увеличение проинфляционных рисков из-за динамики внутреннего спроса и произошедшего с начала 2023 г. 
ослабление рубля. 

И. 4.6 Ключевая ставка Банка России в 2019-1 кв. 2025 гг., % 

 

Источник: https://cbr.ru/hd_base/KeyRate/ 

 

13 https://cbr.ru/press/pr/?file=21072023_133000Key.htm 
14 https://cbr.ru/press/pr/?file=15082023_103000Key.htm 
15 https://cbr.ru/press/keypr/ 
16 https://cbr.ru/press/pr/?file=27102023_133000key.htm 
17 https://cbr.ru/press/keypr/ 
18 https://cbr.ru/rbr/dir_decisions/rsd_2024-07-26_20_01/ 
19 https://cbr.ru/rbr/dir_decisions/rsd_2024-09-13_20_04/ 
20 https://cbr.ru/press/pr/?file=25102024_133000Key.htm 
21 Справочно: изменений ключевой ставки с 28.10.2024 г. по 31.03.2025 г. не происходило. 

https://cbr.ru/oper_br/iro/#a_35860file
https://cbr.ru/oper_br/iro/#a_35860file
https://cbr.ru/oper_br/iro/#a_35860file
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Прогнозы развития экономики России 

Т. 4.3 Прогноз основных макроэкономических показателей 

Показатель Источник 2025 2026 2027 

Темп роста ВВП,  
в % к пред. году 

Консенсус-прогноз Института "Центр развития" 
(ВШУ, февраль 2025 г.) 

101,5 101,5 101,6 

Основные макроэкономические параметры 
среднесрочного прогноза социально-

экономического развития Российской Федерации 
до 2028 г. (1 кв. 2025г.) 

102,5 102,4 102,8 

Макроэкономический опрос Банка России 
(март 2025 г.) 

101,6 101,7 102,0 

Прогноз социально-экономического развития 
России на 2025-2028 гг. (Центр 

макроэкономического анализа и краткосрочного 
прогнозирования, март 2025 г.) 

101,0-101,3 101,5-101,9 101,5-102,0 

Индекс 
потребительских цен 
на середину года, % 

Консенсус-прогноз НАО "Евроэксперт" 9,4% 5,4% 4,1% 

Основные макроэкономические параметры 
среднесрочного прогноза социально-

экономического развития Российской Федерации 
до 2028 г. (1 кв. 2025 г.) 

9,3% 5,4% 4,0% 

Макроэкономический опрос Банка России (март 
2025 г.) 

9,5% 5,6% 4,3% 

Среднесрочный прогноз Банка России (1 кв. 2025 
г.) 

9,3% 5,2% 4,0% 

Реальные 
располагаемые 

денежные доходы 
населения, в % 

к пред. году 

Прогноз социально-экономического развития 
России на 2025-2028 гг. (Центр 

макроэкономического анализа и краткосрочного 
прогнозирования, март 2025 г.) 

102,5-102,8 102,0-102,3 102,2-102,5 

Основные макроэкономические параметры 
среднесрочного прогноза социально-

экономического развития Российской Федерации 
до 2028 г. (1 кв. 2025г.) 

105,9 104,6 103,4 

Курс доллара 
США, руб./долл. США 

Консенсус-прогноз НАО "Евроэксперт" 94,75 101,30 105,10 

Макроэкономический опрос Банка России (март 
2025 г.) 

95,20 102,40 106,70 

Основные макроэкономические параметры 
среднесрочного прогноза социально-

экономического развития Российской Федерации 
до 2028 г. (1 кв. 2025 г.) 

94,30 100,20 103,50 

Курс евро, руб./евро Консенсус-прогноз НАО "Евроэксперт" * 102,05 110,56 115,76 

Ключевая ставка 
Банка России, % 

Консенсус-прогноз НАО "Евроэксперт" 20,3% 13,9% 8,9% 

Макроэкономический опрос Банка России (март 
2025 г.) 

20,0% 14,3% 9,7% 

Среднесрочный прогноз Банка России (1 кв. 2025 
г.) 

20,5% 13,5% 8,0% 

Источники: приведены в таблице. 
Примечание: Консенсус-прогноз НАО "Евроэксперт" рассчитывается на основе соответствующих приведенных источников. 
* Прогноз курса евро (руб./евро) рассчитан от консенсус-прогноза курса доллара США с учетом соотношения курсов евро к доллару США по данным 
прогноза МЭР РФ (Основные макроэкономические параметры среднесрочного прогноза социально-экономического развития Российской Федерации до 
2028 г.). 
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4.2 ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ ОЦЕНИВАЕМЫЙ 
ОБЪЕКТ 

Под сегментацией недвижимого имущества понимают разделение недвижимости на определенные однородные группы. 
Разбиение рынка недвижимости на отдельные сегменты проводится в соответствии с преобладающими потребностями 
участников рынка, инвестиционной мотивацией, местоположением, сроком фактического функционирования объекта, 
физическими характеристиками, дизайном, особенностями зонирования недвижимости. Принципы классификации 
объектов, положенные в основу сегментации рынков недвижимости, подчинены конкретным задачам процедуры оценки 
и требуют всестороннего учета характеристик оцениваемой недвижимости. В зависимости от назначения (направления 
использования) объекта недвижимости, рынок можно разделить на пять сегментов: 

• Жилая недвижимость (многоквартирные, односемейные дома, квартиры и комнаты); 

• Коммерческая недвижимость (офисные, торговые, производственно-промышленные, торговые, складские здания, 
гостиницы, рестораны); 

• Промышленная недвижимость (промышленные предприятия, здания НИИ); 

• Незастроенные земельные участки различного назначения (городские земли, сельскохозяйственные и охотничьи 
угодья, заповедники, зоны разработки полезных ископаемых);  

• Недвижимость специального назначения (объекты, имеющие ограничения по их использованию в силу специфики 
конструктивных характеристик, например, церкви, аэропорты и др.). 

Каждый из перечисленных рынков недвижимости, в свою очередь, может быть разделен на специализированные 
субрынки. Субрынки сегментируются в соответствии с покупательскими предпочтениями по отношению к цене 
недвижимости, сложности управления, величине дохода, степени износа, окружению, более узкой специализацией и 
др. 

Объект оценки представляет складской комплекс, который по своим параметрам, конструктивным и планировочным 
характеристикам удовлетворяет требованиям, предъявляемым к объектам складской недвижимости класса "А". 
Классификация складской недвижимости приведена далее.
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Т. 4.4 Классификация объектов складской недвижимости 

Критерий Класс А+ Класс А Класс В+ Класс В Класс С 

1. Конструктивные особенности 

1.1 Тип сооружения      

Характеристика 

Современное складское здание 
прямоугольной формы для ведения складской 
деятельности, геометрия здания предполагает 
прямые углы; материал стен: сэндвич-панели 
толщиной не менее 120 мм, железобетонные 

панели (опционально). 

Современное складское здание 
прямоугольной формы 

для ведения складской деятельности 

Вновь построенное 
или 

реконструированное 
одноэтажное 

складское здание. 
Современное 

многоэтажное здание 

Одно-, многоэтажное 
складское здание 
предпочтительно 

прямоугольной формы 

Капитальное 
производственное 
помещение или 

утепленный ангар 

Комментарий 

Отклонение от прямоугольной формы не должно автоматически влечь понижение 
классности объекта. Требования к форме не применяются для не складских помещений в 
составе здания. Отступление от оптимальной формы должно оцениваться с учетом ее 

влияния на операционную эффективность. Толщина сэндвич-панелей должна 
определяться в соответствии со строительными нормами и правилами в зависимости 

от региона строительства и температурного режима склада. 

Количество этажей может быть более 
одного, при условии сохранения операционной 

эффективности. 
- 

1.2 Эффективная высота хранения     

Характеристика 

Не менее 12 м от уровня пола (высота от 
уровня пола до низа несущих конструкций, а 
также инженерных и иных коммуникаций, 

оборудования). 

Не менее 12 м от уровня пола Высота от 8 м Не менее 6 м Высота от 4 м 

Комментарий 

При выполнении иных требований для класса 
А+ высота хранения менее 12 м, но более 

или равная 10 м, не должна автоматически 
исключать объект из класса А+ 

При выполнении иных требований для 
класса А –высота хранения менее 12 м, но 

более или равная 10 м, не должна 
автоматически исключать объект из 

класса А 

- - 

В случае 
многоэтажного 

строения, наличие 
грузовых 

лифтов/подъемник

ов 

1.3 Сетка колонн      

Характеристика 12х24 м 12х24 Не менее 9х12 м Не менее 6х6 м - 

Комментарий 
Допускается незначительное сокращение расстояния между пролетами и шага колонн при условии сохранения прочих 

условий/требований к объекту 
- 

1.4 Пол      

Характеристика 

Сверхплоский пол с антипылевым покрытием: 
полы с максимальным перепадом 15 мм на 

одну складскую функциональную 
зону/пожарный отсек 

Бетонный пол с антипылевым покрытием. Ровный бетонный пол - 

1.5 Минимальная нагрузка на пол     

Характеристика Не менее 7 т/кв. м Не менее 6 т/кв. м Не менее 4 т/кв. м - 

1.6 Зона разгрузки      



4 | АНАЛИЗ РЫНКА 
 

 

+7 495 983 0959               |  50  |               EUROEXPERT.RU 

Критерий Класс А+ Класс А Класс В+ Класс В Класс С 

Характеристика 

Автоматические ворота докового типа (dock 
shelters) с погрузочно-разгрузочными 

площадками регулируемой высоты (dock 
levelers) и герметизаторами ворот в 

количестве не менее 1 шт. на 800 кв. м 

складской площади 

Автоматические ворота докового типа (dock 
shelters) с погрузочно-разгрузочными 

площадками регулируемой высоты (dock 
levelers) в количестве не менее 1 шт. на 

1 000 кв. м складской площади 

Наличие достаточного 
количества 

автоматических ворот 
докового типа (dock 

shelters) с погрузочно-
разгрузочными 

площадками 
регулируемой высоты 

— dock levelers (не 
менее 1 на 1 000 кв. 

м) 

Автоматические 
ворота докового типа 

(dock shelters). 

Ворота на нулевой 
отметке 

Наличие направляющих для колес перед 
доками 

Наличие направляющих для колес перед 
доками 

Наличие ворот с въездной рампой для 
негабаритных грузов – не менее 1 шт. на 

каждый пожарный отсек 

Наличие ворот с въездной рампой для 
негабаритных грузов – не менее 1 шт. на 

каждый пожарный отсек 

Комментарий Незначительное уменьшение количества ворот может рассматриваться как допустимое. 

Допускается наличие 
капитальной рампы 

для 
разгрузки/загрузки и 
движения складской 

техники с козырьком 
(для защиты от 

осадков) 

- 

2. Технические и инженерные системы здания     

2.1 Электричество      

Характеристика 
Наличие независимых трансформаторных подстанций у каждого здания (100% 

резервирования электрических мощностей) 
Резервирование электрических мощностей. - 

Комментарий 

Допускается резервирование в объеме не менее 10 ватт/кв. м складской площади, но в 
строгом соответствии с проектной документацией и при условии соблюдения правил 

безопасности. 
Рекомендуемый критерий - 

2.2 Наличие зарядных комнат      

Характеристика 

Наличие запроектированных/существующих 
зарядных комнат для кислотных 

аккумуляторов в каждом пожарном блоке из 
расчета одна зарядная комната площадью не 

менее 20 кв. м на каждые 10 000 кв. м 
складской площади, наличие розеток 

(зарядных постов) для гелевых аккумуляторов 

Наличие зарядных комнат для кислотных 

аккумуляторов в каждом пожарном блоке 

Наличие зарядных комнат для кислотных 

аккумуляторов в каждом пожарном блоке. 
 

Комментарий 
Отсутствие зарядных комнат для кислотных аккумуляторов при наличии розеток (зарядных постов) для гелевых аккумуляторов 

является допустимым. 
- 

2.3 Связь      

Характеристика Наличие оптоволоконных сетей Наличие оптоволоконных сетей 

Комментарий 
Желательно наличие не менее двух 

независимых провайдеров связи 
Наличие не менее одного провайдера связи - - - 

2.4 Температурный режим      
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Критерий Класс А+ Класс А Класс В+ Класс В Класс С 

Характеристика 
Наличие системы отопления, обеспечивающей в складских помещениях не менее +16°C при 

наружной температуре воздуха -35°C (исключая низкотемпературные режимы хранения) 
Наличие системы отопления 

2.5 Водоснабжение и водоотведение     

Характеристика Наличие систем водоснабжения и водоотведения в соответствии с нормами - 

2.6 Системы противопожарной безопасности     

Характеристика 

Наличие автоматической системы пожарной 

сигнализации. 

Наличие автоматической системы пожарной 

сигнализации. 
Наличие автоматической системы пожарной 

сигнализации и автоматических систем 

пожаротушения. 
- Использование спринклерных систем 

пожаротушения c повышенной проливной 
способностью 

Использование спринклерных систем 
пожаротушения c повышенной проливной 

способностью, соответствующих стандартам 

FM Global. 

Комментарий - 
Обязательное условие для помещений с 

высотой хранения более 5,5 м. 
- - - 

2.7 Эффективное использование энергоресурсов     

Характеристика 

Применения энергосберегающих технологий, 
например: 

• дополнительное утепление кровли и 
периметра здания; 

• использование энергосберегающих ламп, 
датчиков движения; 

- - - - 

3. Характеристика земельного участка     

3.1 Территория      

Характеристика 

Огороженная и круглосуточно охраняемая, 
освещенная, благоустроенная территория; 

постоянное видеонаблюдение, пост(ы) 
круглосуточной охраны 

Огороженная и круглосуточно охраняемая, 
освещенная, благоустроенная территория; 

постоянное видеонаблюдение, пост(ы) 
круглосуточной охраны. Огороженная и круглосуточно охраняемая 

территория. 
Охрана по 
периметру 

территории 

Размещение здания исходя из 
непосредственного или разумно автономного 
доступа к дорогам общего пользования или 
дорогам общего пользования комплекса. 

Размещение здания исходя из 
непосредственного или разумно автономного 
доступа к дорогам общего пользования или 

дорогам общего пользования комплекса 

Площадь застройки – 40-50% от общей 
площади земельного участка. 

Площадь застройки – до 50% от общей 
площади земельного участка. 

Площадь застройки – 
до 50-55% от общей 

площади земельного 

участка 

Площадь застройки – 
до 65% от общей 

площади земельного 

участка 

Комментарий 

Исключения: "городские склады", где данный 
параметр иногда не может быть выполнен 
по объективным причинам. Допускаются 
разумные отступления, не влияющие на 

операционную деятельность. 

Исключения: только когда данный 
параметр не может быть выполнен по 
объективным причинам. Допускаются 

разумные отступления, не влияющие на 
операционную деятельность. 

Рекомендуемый критерий - 
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Критерий Класс А+ Класс А Класс В+ Класс В Класс С 

3.2 Организация движения      

Характеристика 

Наличие зоны маневрирования грузового 
транспорта перед складом для 

беспрепятственного подъезда автомобилей к 
воротам. Ширина зоны для стандартных ворот 
– не менее 36 м, для ворот установленных под 

углом 45° – не менее 28 м. 

Наличие зоны маневрирования грузового 
транспорта перед складом для 

беспрепятственного подъезда автомобилей к 
воротам. Ширина зоны для стандартных 

ворот – не менее 36 м, для ворот 
установленных под углом 45° – не менее 28 

м. 

Наличие зоны маневрирования грузового 
транспорта перед складом для 

беспрепятственного подъезда автомобилей к 
докам. 

Наличие 

площадок для 
отстоя и 

маневрирования 
большегрузных 
автомобилей Наличие не менее двух въездов/выездов на 

территорию 
Наличие не менее двух въездов/выездов на 

территорию 

Наличие пожарных проездов. Наличие пожарных проездов 

Комментарий 

Обязательное условие - наличие КПП с 
высокой пропускной способностью. При этом 

вторым выездом может быть пожарный 

проезд. 

Вторым выездом может быть пожарный 
проезд 

- - - 

3.3 Парковка      

Характеристика 

Наличие бесплатной парковки перед въездом на территорию из расчета не менее одного м/м 
для большегрузного транспорта на 5 000 кв. м складских площадей или организация 
быстрого (автоматического) доступа транспорта, исключающего необходимость ожидания 

пропуска на въезд. 
Наличие парковочных мест для грузовых и 

легковых 

автомобилей. 

- 

 Наличие парковочных мест на территории: 

• большегрузные автомобили: не менее одного м/м на 800 кв. м складских помещений; 

• легковые автомобили: не менее одного м/м на 75 кв. м офисной площади 

Комментарий 

Если пропускной режим организован разумно 
(автоматический доступ), то отсутствие 
такой парковки не должно автоматически 

понижать классность объекта. Тоже 
относится к ситуации, когда такая 
парковка объективно не является 

необходимой (например, не большой размер 
проекта, наличие публичного парковочного 

пространства в непосредственной близости 
от комплекса). Возможны небольшие 

отступления от пропорции. Для "городских 
складов", а также для складов "последней 

мили" допускается существенное 

отступление от пропорции. 

Если пропускной режим организован 
разумно (автоматический доступ), то 
отсутствие такой парковки не должно 
автоматически понижать классность 
объекта. Тоже относится к ситуации, 
когда такая парковка объективно не 
является необходимой (например, не 

большой размер проекта, наличие 
публичного парковочного пространства в 

непосредственной близости от комплекса). 
Возможны разумные отступления от 

пропорции. 

Рекомендуемый критерий - 

4. Прочие характеристики      

4.1 Офисные площади      
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Критерий Класс А+ Класс А Класс В+ Класс В Класс С 

Характеристика 

Наличие административно-бытовых помещений при складе (не менее 2% от складской 
площади), в том числе: 

• офисные помещения; 

• санитарные узлы (туалеты, душевые); 

• подсобные помещения; 

• серверные комнаты; 

• раздевалки для персонала; 

• комната приема пищи. 

Наличие офисно-бытовых помещений при 

складе, в том числе: 

• офисные помещения; 

• санитарные узлы (туалеты, душевые); 

• подсобные помещения; 

• раздевалки для персонала. 

Офисные 
помещения при 
складе. Наличие 
вспомогательных 
помещений при 

складе 

Комментарий 
Допустимым является отсутствие физически выполненных/построенных АБЧ и/или 

офисов, если проектом предусмотрена возможность устройства встроенных помещений. 
-  - 

4.2 Дополнительно      

Характеристика 
Опытный девелопер. Наличие системы управления зданием для обеспечения контроля 

инженерных систем здания и мониторинга систем безопасности. 

В случае многоэтажного строения – наличие 
достаточного количества грузовых 

лифтов/подъемников грузоподъемностью не 
менее 3 тонн (не менее одного на 1 000 кв. м 

складской площади). 

Железнодорожная 
ветка 

Источник Методические рекомендации по классификации объектов складской недвижимости компании NF (https://media.kf.expert/cms/klassifikatsiya_skladov_2023.pdf), Классификация по складам 2023 г.     
(https://rgud.ru/documents/Дайджест.%20Склады%20I%20кв.%202024.pdf) 

https://media.kf.expert/cms/klassifikatsiya_skladov_2023.pdf
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4.3 АНАЛИЗ РЫНКА СКЛАДСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ РОССИИ И НОВОСИБИРСКОЙ 
ОБЛАСТИ НА I КВАРТАЛ 2025 Г. 

Основные тенденции 

Рынок складской недвижимости России продолжает сталкиваться с существенными вызовами, обусловленными 
сохраняющейся жесткой денежно-кредитной политикой Банка России. Высокий уровень ключевой ставки оказывает 
значительное давление на финансовую нагрузку девелоперов, ограничивая их возможности по снижению арендных 
ставок даже на фоне растущего объема вакантных площадей. 

Учитывая динамику, значительного улучшения экономического климата и, как следствие, восстановления деловой 
активности на рынке складской недвижимости, вероятно, стоит ожидать не ранее 2027 г. 

Таким образом, в 2025 г. рынок продолжит адаптироваться к сложным условиям, а ключевыми факторами его развития 
останутся динамика ключевой ставки и способность игроков балансировать между высокой стоимостью 
финансирования и растущей конкуренцией. 

Предложение 

Согласно данным компании Nikoliers, I квартал 2025 г. ознаменовался значительным объемом ввода складских 
площадей — 998 тыс. кв. м, причем две трети этого объема пришлось на регионы. Особенно заметную роль сыграли 
распределительные центры Wildberries, обеспечившие 37% регионального ввода. Ожидается, что по итогам 2025 г. 
рынок достигнет исторического максимума по объему нового предложения — 6,4 млн кв. м, что на 43% превысит 
показатель 2024 г. 

И. 4.7 Распределение общего объема качественной складской недвижимости в России на I квартал 2025 г. 

 
Источник: данные обзора рынка складской недвижимости России на I квартал 2025 г. компании Nikoliers 
(https://nikoliers.ru/upload/iblock/d15/bb0fnwvxoz702qzmo463x5hpuc7wnkep.pdf 

Региональные рынки складской недвижимости демонстрируют беспрецедентный рост, продолжая тенденции активного 
развития предыдущих лет. В I квартале 2025 г. совокупный объем введенных качественных складских площадей здесь 
составил 649 тыс. кв. м, что представляет собой 65% от общероссийского показателя. 

Среди городов-миллионников наиболее значительные объемы ввода зафиксированы в Самаре (129 тыс. кв. м), где был 
введен в эксплуатацию новый распределительный центр Wildberries, в Воронеже (81 тыс. кв. м) с завершением второй 
очереди РЦ Ozon площадью 66 тыс. кв. м и ЛК "Авирон" (15 тыс. кв. м), а также в Краснодаре (68 тыс. кв. м), где 
состоялся дебют жилищного девелопера "Инсити Девелопмент" в складском сегменте с проектом СК "Инсити 
Уральская". В г. Новосибирске объем готового предложения составил 1 781 тыс. кв. м, объем нового строительства - 65 
тыс. кв. м. 
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И. 4.8 Динамика объема ввода по основным рынкам России 

Источник: данные обзора рынка складской недвижимости России на I квартал 2025 г. компании Nikoliers 
(https://nikoliers.ru/upload/iblock/d15/bb0fnwvxoz702qzmo463x5hpuc7wnkep.pdf) 

За I квартал 2025 г. сумма площадей введенных спекулятивных проектов составила 302 тыс. кв. м по всей России. 
Прогнозируется значительный рост этого показателя к концу года — до 3,1 млн кв. м. Примечательно, что в структуре 
спекулятивного строительства наблюдается заметный сдвиг: 23% от данного объема (около 710 тыс. кв. м) приходится 
на универсальные помещения формата Light Industrial. Стоит отметить, что подобный разрез ввода принципиально 
отличается от показателей прошлых лет, когда преобладали классические Big Box объекты. 

Спрос 

Согласно данным компании Nikoliers, российский рынок складской недвижимости продемонстрировал устойчивый спрос 
в начале 2025 г. Объем заключенных сделок аренды и продажи за I квартал 2025 г. достиг 771 тыс. кв. м, что на 11% 
превышает показатель аналогичного периода 2024 г. Наибольшая активность наблюдалась в сегменте качественных 
спекулятивных площадей в новых построенных комплексах, где отмечалось быстрое поглощение крупных блоков. 

Московский регион сохранил лидерство по объему спроса, обеспечив 67% от общего показателя (515 тыс. кв. м). В то 
же время на региональных рынках наметилось заметное снижение активности крупных арендаторов. Особенно 
показательным стало полное отсутствие BTS-сделок, что резко контрастирует с предыдущими периодами. Данный факт 
свидетельствует о приостановке стратегии активной экспансии маркетплейсов, которые в последние годы были 
основным драйвером роста региональных рынков. 

И. 4.9 Динамика объема заключенных сделок аренды и продажи по основным рынкам России 

 

Источник: данные обзора рынка складской недвижимости России на I квартал 2025 г. компании Nikoliers 
(https://nikoliers.ru/upload/iblock/d15/bb0fnwvxoz702qzmo463x5hpuc7wnkep.pdf) 
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И. 4.10 Распределение сделок по профилю арендаторов/ покупателей на рынке складской недвижимости России на 
I квартал 2025 г. 

 
Источник: Источник: данные обзора рынка складской недвижимости России на I квартал 2025 г. компании Nikoliers 
(https://nikoliers.ru/upload/iblock/d15/bb0fnwvxoz702qzmo463x5hpuc7wnkep.pdf) 

Если рассмотреть детальнее структуру заключенных сделок, то превалирующий объем приходится на сделки 
спекулятивной аренды — 83%, или 636 тыс. кв. м по всей России. 

И. 4.11 Распределение объема заключенных сделок аренды и продажи по отраслям (вся Россия) 

 
Источник: данные обзора рынка складской недвижимости России на I квартал 2025 г. компании Nikoliers 
(https://nikoliers.ru/upload/iblock/d15/bb0fnwvxoz702qzmo463x5hpuc7wnkep.pdf) 

В отраслевом разрезе наблюдаются существенные изменения: традиционный ритейл укрепил свои позиции как 
основной арендатор складских площадей, обеспечив 36% от общего объема сделок. Такая активность связана с 
продолжающейся оптимизацией товарных запасов и логистических цепочек торговых сетей. Параллельно отмечается 
рост спроса со стороны производственных компаний, доля которых увеличилась до 18%. 

Т. 4.5 Крупнейшие сделки, заключенные на рынке складской недвижимости в России за 2024 г. 

Арендатор / Покупатель Сфера деятельности компании Регион 
Объект / 

расположение 
Общая площадь, 

кв. м 
Вид сделки 

Конфиденциально Онлайн-торговля Уфа СК Уф 187 037 BTS Аренда 

Конфиденциально Онлайн-торговля Оренбург СК Оренбург 173 000 BTS Аренда 

Конфиденциально Онлайн-торговля Омск СК Омск 147 000 BTS Аренда 

Ozon Онлайн-торговля Краснодар Энем Краснодар 107 000 BTS Аренда 

Ozon Онлайн-торговля Ижевск СК Венья 104 396 BTS Аренда 

Источник: данные обзора рынка складской недвижимости России по итогам 2024 г. компании NF Group (https://kf.expert/publish/rynok-skladskoj-
nedvizhimosti-regionov-rossii-2024) 
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Коммерческие условия 

Цены продажи 

По данным компании NF Group, по итогам 2024 г. диапазон цен предложения по продаже качественных складских 
площадей в регионах России варьируется в пределах 72 000 - 92 000 за кв. м без учета НДС. 

По состоянию на дату оценки количество предложений по продаже высококлассных складских комплексов 
г. Новосибирска и Новосибирской обл. ограничено. В открытых источниках отсутствует актуальная информация о ценах 
продажи высококлассной недвижимости на дату оценки.  

Ставки аренды 

По данным компании Nikoliers, значительный рост предложения свободных площадей не привел к снижению арендных 
ставок. Средневзвешенный показатель базовой арендной ставки на готовые помещения класса А на трех ключевых 
рынках страны сохранился на уровне выше 10 тыс. руб./кв. м/год. Это объясняется несколькими факторами: высокой 
стоимостью заемного финансирования для девелоперов и сохраняющимся спросом на качественные складские 
помещения в стране. 

Т. 4.6 Ключевые показатели рынка складской недвижимости регионов России на I кв. 2025 г. 

Город 

Объем 
готового 

предложения

, тыс. кв. м 

Обеспеченно
сть, кв. 

м/тыс. чел. 

Объем 
нового 

строительств

а, тыс. кв. м 

Объем 
сделок 

аренды и 
продажи, 
тыс. кв. м 

Уровень 
вакантности, 

% 

Ставка аренды* 

Класс А Класс В 
Класс А 

(строящиеся) 

Екатеринбур
г 

2 428 1 580 0 0 1,5% 10 520 - - 

Ростов-на-
Дону 

1 416 1 242 28 0 0,9% 10 860 3 300 7 400 

Москва и МО 25 472 1 168 306 515 1,1% 13 460 9 800 13 180 

Новосибирск 1 781 1 090 65 43 1,0% 9 980 6 195 12 000 

Краснодар 1 139 1 001 68 50 2,6% 11 755 7 800 10 465 

Казань 1 238 939 0 28 1,6% 11 420 6 500 10 845 

Воронеж 973 930 81 30 0,6% - 5 590 8 400 

Самара 1 024 884 129 3 1,8% 9 860 3 450 8 400 

Санкт-
Петербург и 
ЛО 

5 756 754 44 52 2,3% 10 300 9 720 10 410 

Нижний 
Новгород 

701 581 0 11 1,8% - 7 750 9 200 

Уфа 525 451 35 2 1,8% 10 300 3 200 7 200 

Волгоград 392 385 48 2 6,9% 10 800 - - 

Пермь 368 358 0 5 4,1% - 6 500 8 760 

Челябинск 384 326 0 0 1,4% 10 000 3 000 - 

Омск 332 300 0 0 1,6% 10 800 5 945 - 

Красноярск 347 288 30 0 1,0% - 5 100 12 500 

Источник: данные обзора рынка складской недвижимости России на I квартал 2025 г. компании Nikoliers 
(https://nikoliers.ru/upload/iblock/d15/bb0fnwvxoz702qzmo463x5hpuc7wnkep.pdf 
*Указана средневзвешенная запрашиваемая ставка аренды на готовые свободные сухие складские помещения без учета операционных расходов и НДС. 

По данным компании Nikoliers, в г. Новосибирске средневзвешенная ставка аренды складских площадей класса A 
составила 9 800 руб./кв. м/год без НДС и операционных расходов, в классе В - 6 195 руб./кв. м/год без НДС и 
операционных расходов. 

Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых объектов 
недвижимости 

Среди ценообразующих факторов складской недвижимости можно выделить наиболее значимые, с точки зрения 
влияния на удельную стоимость объекта, факторы: 

• факторы, связанные с местоположением - расстояние до МКАД, удаленность от основных транспортных 
магистралей; 

• общая площадь улучшений - объекты большей площади, как правило, стоят дешевле в пересчете на один 
квадратный метр; 

https://nikoliers.ru/upload/iblock/d15/bb0fnwvxoz702qzmo463x5hpuc7wnkep.pdf
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• структура площадей складского комплекса - цена складского комплекса будет зависеть от соотношения в нем 
складских помещений и помещений офисного (административно-бытового) назначения, наличия холодильных и 
морозильных складов, которые оцениваются на рынке выше, чем сухие отапливаемые склады. 

• общая площадь земельного участка в составе объекта: возможность маневрирования грузового транспорта, 
организации стоянок грузового и легкого транспорта, новое строительство; 

• состояние/уровень внутренней отделки складских помещений — хорошее состояние здания или проведенный в 
нем капитальный ремонт избавят потенциального собственника от привлечения дополнительных инвестиций в 
объект. 

Операционные расходы 

Как правило, в отчетах аналитических компаний приводятся данные по операционным расходам. Данный показатель 
включает все группы операционных расходов (условно-переменные, условно-постоянные) за исключением 
коммунальных платежей. Коммунальные платежи рассчитываются отдельно. 

Далее представленные рыночные данные о величине операционных расходов по данным различных источников. 

Т. 4.7 Средний размер операционных расходов складских комплексов класса "А" по итогам 2024 г. - I кв. 2025 г. 

№ 
 

Источник 

Операционные 
расходы, 

руб./кв.м/год 
без НДС 

Минимальное 
значение, 

руб./кв.м/год 
без НДС 

Максимальное 
значение, 

руб./кв.м/год 
без НДС 

Среднее 
значение, 

руб./кв.м/год 
без НДС 

Период Ссылка на источник информации 

1 
IBC Real Estate (Москва и 
МО) 

1 600 – 2 300  1 600 2 300 1 950 
I кв. 

2025 г. 

https://ibcrealestate.ru/upload/ibl
ock/666/7skrjymehnz9jzu7k1nbyn3
nd4sfa7fs/IBC-Real-Estate_W_I_Q1-

2025.pdf  

2 
NF Group (Регионы 
России) 

1 200 - 2 000  1 200 2 000 1 600 
Итоги 
2024 г. 

https://kf.expert/publish/rynok-
skladskoj-nedvizhimosti-regionov-

rossii-2025  

3 
CORE.XP (Московский 

регион) 
2 000 - 2 500 2 000 2 500 2 250 

I кв. 

2025 г. 

https://back.core-

xp.ru/upload/iblock/f3d/hnk6ztaa
xt836arftw78ybs20vw18tc3/CORE.X
P_%D0%A1%D0%BA%D0%BB%D0%B0%
D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B
9%20%D1%80%D1%8B%D0%BD%D0%BE
%D0%BA%20%D0%9C%D0%BE%D1%81%
D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%B
A%D0%B8%D0%B9%20%D1%80%D0%B5
%D0%B3%D0%B8%D0%BE%D0%BD_1%2

0%D0%BA%D0%B2%202025.pdf 

4 Ricci (Московский регион) 1 800 - 2 600 1 800 2 600 2 200 
I кв. 

2025 г. 
https://cre.ru/analytics/98296?ysc

lid=mcjc6y689r471001222 

5 

СМАО (Дайджест по 
оценке на основе 
индикаторов рынка 
коммерческой 
недвижимости ЧАСТЬ 1: 
Склады класса А и В - 
корректировки на I кв. 
2025) 

1 800 - 2 600  1 800 2 600 2 200 
I кв. 

2025 г. 

https://smao.ru/files/File/2025/d

aydjest_sklady_1q2025.pdf  

  Итого    1 800 2 400 2 000     

Источник: данные, указанные в таблице; анализ и расчеты Оценщика 

Таким образом, по данным различных источников, среднерыночная величина операционных расходов составила от 1 
200 до 2 600 руб./кв. м/год без учета НДС. 

Структура операционных расходов в складских комплексах согласно данным аналитического отчета CMWP приведена 
далее. 

https://ibcrealestate.ru/upload/iblock/666/7skrjymehnz9jzu7k1nbyn3nd4sfa7fs/IBC-Real-Estate_W_I_Q1-2025.pdf
https://ibcrealestate.ru/upload/iblock/666/7skrjymehnz9jzu7k1nbyn3nd4sfa7fs/IBC-Real-Estate_W_I_Q1-2025.pdf
https://ibcrealestate.ru/upload/iblock/666/7skrjymehnz9jzu7k1nbyn3nd4sfa7fs/IBC-Real-Estate_W_I_Q1-2025.pdf
https://ibcrealestate.ru/upload/iblock/666/7skrjymehnz9jzu7k1nbyn3nd4sfa7fs/IBC-Real-Estate_W_I_Q1-2025.pdf
https://kf.expert/publish/rynok-skladskoj-nedvizhimosti-regionov-rossii-2024
https://kf.expert/publish/rynok-skladskoj-nedvizhimosti-regionov-rossii-2024
https://kf.expert/publish/rynok-skladskoj-nedvizhimosti-regionov-rossii-2024
https://smao.ru/files/File/2025/daydjest_sklady_1q2025.pdf
https://smao.ru/files/File/2025/daydjest_sklady_1q2025.pdf
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И. 4.12 Структура операционных расходов согласно данным аналитического отчета CMWP по состоянию на июнь 2023 г. 

 

Источник: CMWP, Складская недвижимость. Структура арендного платежа, июнь 2023 

Уровень вакантных площадей 

По данным компании Nikoliers, Российский рынок складской недвижимости столкнулся с существенным ростом 
предложения свободных площадей в начале 2025 г. Объем качественных вакантных помещений по стране увеличился 
на 63%, достигнув 745 тыс. кв. м. Особенно заметно этот тренд проявился в Санкт-Петербурге, где уровень вакансии 
впервые за долгое время превысил психологически важную отметку в 2,0%, достигнув 2,3%. Основной причиной такого 
роста стало увеличение количества предложений по продаже складских объектов, что свидетельствует о пересмотре 
стратегий некоторыми владельцами недвижимости. 

По данным компании Nikoliers, на I квартал 2025 г. доля вакантных площадей на рынке складской недвижимости 
г. Новосибирска составила 1,0%. 

На региональном рынке складской недвижимости России общий объем свободных площадей на конец I квартала 2025 
г. составил 332 тыс. кв. м, из которых около 44% относятся к помещениям класса B и Light Industrial. На конец 2025 г. 
здесь ожидается увеличение совокупного объема вакантных помещений до 360–400 тыс. кв. м, однако в долевом 
эквиваленте показатель не будет превышать 2,0%. 

Ставка капитализации 

Т. 4.8 Средние ставки капитализации высококлассной складской недвижимости на I кв. 2025 г. 

Источник 
Минимальное 

значение 

Максимальное 

значение 

Среднее 

значение 
Период Ссылка на источник информации 

Nikoliers 11,0% 12,5% 11,8% I кв. 2025 
https://nikoliers.ru/upload/iblock/7ee/o6h1rbxnscor4h2

dj9kj04tk62lidown.pdf  

NF 11,0% 13,0% 12,0% I кв. 2025 
https://kf.expert/publish/rynok-investiczij-1-kvartal-

2025  

C&W 10,5% 12,0% 11,3% I кв. 2025 
https://www.cmwp.ru/cwiq/reviews/analiticheskie-

materialy/marketbeat/  

IBC Real Estate 11,3% 12,5% 11,9% I кв. 2025 

https://ibcrealestate.ru/upload/iblock/c14/eje0lxiq9w7
3km37znj671k9sutlb7n3/IBC-Real-Estate_Q1-

2025_Investment_Russia.pdf 

CORE.XP 11,3% 12,3% 11,8% I кв. 2025 

https://new.core-
xp.ru/upload/iblock/4e5/yna6h33mbw6t1u1hy3mbxhez3l

rni0tw.pdf 

Ricci 11,5% 15,0% 13,5% I кв. 2025 
https://cre.ru/analytics/98296?ysclid=mcjc6y689r471001

222 

Ассоциация развития 
рынка недвижимости 
"Статриэлт" 

11,0% -* 13,0% I кв. 2025 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-
2025-g/korrektirovki-kommercheskoj-

nedvizhimosti/3787-koeffitsienty-kapitalizatsii-ob-ektov-
kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-04-2025-goda 

55%

22%

17%

6%

Налоговая часть

Обслуживание здания

Обслуживание комплекса

Иное

https://nikoliers.ru/upload/iblock/7ee/o6h1rbxnscor4h2dj9kj04tk62lidown.pdf
https://nikoliers.ru/upload/iblock/7ee/o6h1rbxnscor4h2dj9kj04tk62lidown.pdf
https://kf.expert/publish/rynok-investiczij-1-kvartal-2025
https://kf.expert/publish/rynok-investiczij-1-kvartal-2025
https://www.cmwp.ru/cwiq/reviews/analiticheskie-materialy/marketbeat/
https://www.cmwp.ru/cwiq/reviews/analiticheskie-materialy/marketbeat/


4 | АНАЛИЗ РЫНКА 
 

 

+7 495 983 0959               |  60  |               EUROEXPERT.RU 

Источник 
Минимальное 

значение 
Максимальное 

значение 
Среднее 
значение 

Период Ссылка на источник информации 

СМАО (Дайджест по 
оценке на основе 
индикаторов рынка 
коммерческой 
недвижимости 
ЧАСТЬ 1: Склады 
класса А и В - 
корректировки на I 
кв. 2025) данные по 
регионам 

12,5% 14,5% 13,5% I кв. 2025 
https://smao.ru/files/File/2025/daydjest_sklady_1q2025

.pdf?ysclid=mcbqpq7ep0713061887 

Справочник 
оценщика 
недвижимости-2024 

9,0% 14,6% 11,8% 2024 

Справочник оценщика недвижимости-2024. 
Производственно-складская недвижимость и сходные 
типы объектов. Текущие и прогнозные характеристики 

рынка для доходного подхода. Полная версия. Под 
редакцией Лейфера Л.А.  

Среднее значение 11,0% 13,3% 12,3%     

Источник: источники, приведенные в таблице; анализ Оценщика 

Примечание: Максимальное значение ставки капитализации по данным Ассоциации развития рынка недвижимости 
"СтатРиэлт" не учитывалось при анализе, поскольку согласно данным источника максимальное значение соответствует 
объектам недвижимости низкого класса качества (С, D) в удовлетворительном тех состоянии крупных, средних и малых 
городов, районных центров субъектов Российской Федерации (за исключением районных центров Московской и 
Ленинградской областей), расположенные на второй линии улицы (внутри квартала) с низким автомобильным и/или 
пешеходным трафиком. 

Таким образом, по данным различных аналитических источников, ставки капитализации для высококлассных складских 
комплексов находятся в диапазоне от 9,0% до 15,0%. 

Анализ фактических данных о ценах предложений и ставок аренды объектов недвижимости из 
сегментов рынка, к которым может быть отнесен Объект оценки 

Анализ фактических данных об арендных ставках складской недвижимости г. Новосибирска и Новосибирской области 
является экспертным исследованием и основан на материалах, размещенных в свободном открытом доступе. Обзор 
является результатом анализа арендных ставок от собственников объектов коммерческой недвижимости и агентств, 
работающих на рынке складской недвижимости. 

По состоянию на дату оценки на рынке коммерческой недвижимости Новосибирской области предложения о продаже 
высококлассных складских комплексов носят единичный характер в связи с чем, Оценщик счел целесообразным 
расширить территорию исследования на сопоставимые по численности населения и экономическим показателям 
регионы РФ. Результаты произведенной выборки представлены в таблице ниже. 

Т. 4.9 Выборка предложения по продаже высококлассной складской недвижимости, являющихся аналогами Объекта 
оценки 

№ Местоположение 
Общая 

площадь, 
кв. м 

Цена 
предложения, 

руб. с НДС 

Цена за 1 кв. м, 
руб. с НДС 

Цена за 1 кв. м, 
руб. без НДС 

Источник информации 
(ссылка) 

1 

Новосибирская обл., 
Новосибирск, Кировский 
район, Северо-Чемской 

жилмассив, Чемская ул., 1 

10 000,0 780 000 000 78 000 65 000 

https://www.avito.ru/nov
osibirsk/kommercheskaya_
nedvizhimost/skladproizvo
dstvo_10_000_m2_7398803
160?context=H4sIAAAAAAA
A_wE_AMD_YToyOntzOjEzO
iJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiO
jA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJTUE
JHRGRVOEJGclI5c09rIjt9g2

xJ5z8AAAA 

2 
Свердловская обл., МО 

Екатеринбург, пос. Исток 
15 000,0 1 770 000 000 118 000 98 333 

https://ekb.cian.ru/sale/c

ommercial/317497629/ 

3 
Свердловская обл., 

Белоярский МО, Тюменский 
тракт, 28-й км, с7 

15 002,8 1 472 246 313 98 131 81 776 
https://ekb.cian.ru/sale/c

ommercial/315677381/ 

4 
Свердловская область, г. 

Екатеринбург, ЕКАД, 6 лит. В 
24 771,5 2 399 951 464 96 884 80 736 

https://ekaterinburg.crem
ap.pro/warehouse/vysota/

prodazha-sklada-24771-
metr 

 Минимальное значение    65 000  

 Максимальное значение    98 333  

Источник: данные открытых источников, анализ Оценщика 

https://ekb.cian.ru/sale/commercial/317497629/
https://ekb.cian.ru/sale/commercial/317497629/
https://ekb.cian.ru/sale/commercial/315677381/
https://ekb.cian.ru/sale/commercial/315677381/
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По данным проведенного Оценщиком анализа, цены предложений высококлассной складской недвижимости в 
Новосибирской и Свердловской обл., предлагаемых к продаже, варьируются в диапазоне от 78 000 руб./кв. м до 118 
000 руб. за кв. м с НДС или от 65 000 руб./кв. м до 98 333 руб. за кв. м без НДС. 

Т. 4.10 Анализ фактических данных ставок аренды складских площадей в складских комплексах класса "А" 
расположенных в Новосибирской области 

№ 
п/п 

Местоположение 

Площадь в 
аренду, кв. 

м 

Ставка аренды за 1 кв. 
м, руб./год, с НДС, с ОР 

без КП 

Ставка аренды за 1 кв. м, 
руб./год, без НДС, с ОР 

без КП 

Источник информации 
(ссылка) 

1 

Новосибирская обл.,  
 с. Толмачево, ул. 3307-

й километр, 30кВ2 
28 522,0 16 560 13 800 

https://novosibirsk.cian.ru/re
nt/commercial/316694278/ 

2 
Новосибирская обл.,  
 с. Толмачево, ул. 3307-
й километр, 30кВ1 

14 400,0 16 560 13 800 
https://novosibirsk.cian.ru/re
nt/commercial/316694278/ 

3 
Новосибирская обл.,  
 с. Толмачево, ул. 3307-
й километр, 30кВ3 

8 000,0 12 960 10 800 
https://novosibirsk.cian.ru/re
nt/commercial/309904972/ 

4 

Новосибирская обл.,  
 г. Новосибирск, р-н 
Ленинский, 
Станционная ул., 98 

12 000,0 13 200 11 000 
https://novosibirsk.cian.ru/re
nt/commercial/312722683/ 

5 

Новосибирская обл.,  
 г. Новосибирск, р-н 
Ленинский, 
Станционная ул., 98 

5 000,0 14 400 12 000 
https://novosibirsk.cian.ru/re
nt/commercial/312722683/ 

6 
Новосибирская обл.,  
 г. Новосибирск, 
Большая ул., 254 

5 266,7 12 000 10 000 
https://novosibirsk.cian.ru/re
nt/commercial/314923276/ 

7 

Новосибирская обл.,  
 г. Новосибирск, 

Большая ул., 254 
10 520,0 19 200 16 000 

https://novosibirsk.cian.ru/re
nt/commercial/314923279/ 

8 
Новосибирская обл.,  
 г. Обь, тракт Омский, 4 

14 000,0 12 960 10 800 
https://novosibirsk.cian.ru/re
nt/commercial/314709816/ 

9 

Новосибирская обл., 
Коченевский р-н, с. 
Прокудское, 
Политотдельская ул., 

177 

14 000,0 14 000 11 667 
https://novosibirsk.cian.ru/re

nt/commercial/312920874/ 

10 
Новосибирская обл.,  
 г. Обь, тракт Омский, 
1а 

6 896,0 14 900 12 417 
https://www.cian.ru/rent/co

mmercial/313916535/ 

11 

Новосибирская область, 
Kривoдaнoвcкий c/с,  
 ул. Промышленнaя, 
26 а 

8 100 9 360 7 800 

https://novosibirsk.move.ru/o
bjects/sdaetsya_sklad_ploscha
dyu_7640_kvm_novosibirskaya
_novosibirskiy_krivodanovskiy_
territoriya_proizvodstvennaya_
zona_26a_9277828760/ 

 Минимальное значение 9 360 7 800  

 Максимальное значение 19 200 16 000  

Источник: данные открытых источников, анализ Оценщика 

По данным проведенного Оценщиком анализа, диапазон арендных ставок складских площадей в складских комплексах 
класса "А" в г. Новосибирске и Новосибирской области варьируется в диапазоне от 9 360 до 19 200 руб./кв. м/год с НДС, 
с ОР без КП или от 7 800 до 16 000 руб./кв. м/год без НДС, с ОР без КП, в зависимости от расположения, площади, 
условий аренды и других факторов. 

Необходимо отметить, что приведенные диапазоны стоимости/арендных ставок определены по предложениям о 
продаже/аренде аналогичных объектов, при этом на данном этапе не учитывается корректировка на торг, а также 
корректировки на параметрические различия между оцениваемым объектом и подобранными объектами-аналогами 
(местоположение, площадь, структуру площадей (функциональное назначение частей складского комплекса) и т.п.). 
Итоговая рыночная стоимость оцениваемого объекта может не попасть в выделенный диапазон после введения 
корректировок на параметрические различия между оцениваемым объектом и подобранными объектами-аналогами. 

Прогноз 

По прогнозам компании NF Group, на фоне ожидаемого роста объема ввода и снизившегося в 2024 г. объема сделок мы 
прогнозируем, что доля вакантных площадей в регионах России увеличится и приблизится к показателю 2,5%. Исходя 

https://novosibirsk.cian.ru/rent/commercial/316694278/
https://novosibirsk.cian.ru/rent/commercial/316694278/
https://novosibirsk.cian.ru/rent/commercial/316694278/
https://novosibirsk.cian.ru/rent/commercial/316694278/
https://novosibirsk.cian.ru/rent/commercial/309904972/
https://novosibirsk.cian.ru/rent/commercial/309904972/
https://novosibirsk.cian.ru/rent/commercial/312722683/
https://novosibirsk.cian.ru/rent/commercial/312722683/
https://novosibirsk.cian.ru/rent/commercial/312722683/
https://novosibirsk.cian.ru/rent/commercial/312722683/
https://novosibirsk.cian.ru/rent/commercial/314923276/
https://novosibirsk.cian.ru/rent/commercial/314923276/
https://novosibirsk.cian.ru/rent/commercial/314923279/
https://novosibirsk.cian.ru/rent/commercial/314923279/
https://novosibirsk.cian.ru/rent/commercial/314709816/
https://novosibirsk.cian.ru/rent/commercial/314709816/
https://novosibirsk.cian.ru/rent/commercial/312920874/
https://novosibirsk.cian.ru/rent/commercial/312920874/
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из этого, мы видим основания для замедления темпов роста запрашиваемых арендных ставок в 2025 г. В конце 2025 г. 
средневзвешенная ставка аренды на складские площади в объектах класса А по регионам России может составить 
11 тыс. руб./кв. м /год triple net. 

По прогнозам аналитиков компании Nikoliers, в 2025 г. рынок складской недвижимости столкнется с необходимостью 
фундаментальной адаптации к новым экономическим условиям. Сохранение высокой ключевой ставки ЦБ и 
продолжающаяся волатильность вынудят девелоперов пересматривать традиционные стратегии — мы ожидаем 
заметный сдвиг в сторону продажи активов вместо их длительного удержания в арендном портфеле. Данный тренд, 
наметившийся еще в конце 2024 г., получит постепенное развитие в текущем периоде. Прогноз на 2025 г. 
свидетельствует о сохранении высоких темпов развития региональных рынков — здесь ожидается рекордный объем 
ввода в размере 3,1 млн кв. м. 

Параллельно следует ожидать смены поведения ключевого драйвера роста последних лет — маркетплейсов, которые 
перейдут в режим выжидательной позиции. Как следствие, средний размер заключаемых сделок, в частности BTS-
формата, существенно сократится. Теперь рынку придется ориентироваться на меньшие объемы, 

Выводы: 

• Согласно данным компании Nikoliers, I квартал 2025 г. ознаменовался значительным объемом ввода складских 
площадей — 998 тыс. кв. м, причем две трети этого объема пришлось на регионы. 

• Среди городов-миллионников наиболее значительные объемы ввода зафиксированы в Самаре (129 тыс. кв. м), где 
был введен в эксплуатацию новый распределительный центр Wildberries, в г. Новосибирске объем готового 
предложения составил 1 781 тыс. кв. м, объем нового строительства - 65 тыс. кв. м. 

• Согласно данным компании Nikoliers, российский рынок складской недвижимости продемонстрировал устойчивый 
спрос в начале 2025 г. Объем заключенных сделок аренды и продажи за I квартал 2025 г. достиг 771 тыс. кв. м, 
что на 11% превышает показатель аналогичного периода 2024 г. 

• По данным компании NF Group, по итогам 2024 г. диапазон цен предложения по продаже качественных складских 
площадей в регионах России варьируется в пределах 72 000 - 92 000 за кв. м без учета НДС. 

• По данным компании Nikoliers, в г. Новосибирске средневзвешенная ставка аренды складских площадей класса A 
составила 9 800 руб./кв. м/год без НДС и операционных расходов, в классе В - 6 195 руб./кв. м/год без НДС и 
операционных расходов. 

• По данным проведенного Оценщиком анализа, цены предложений высококлассной складской недвижимости в 
Новосибирской и Свердловской обл., предлагаемых к продаже, варьируются в диапазоне от 78 000 руб./кв. м до 
118 000 руб. за кв. м с НДС или от 65 000 руб./кв. м до 98 333 руб. за кв. м без НДС. 

• По данным проведенного Оценщиком анализа, диапазон арендных ставок складских площадей в складских 
комплексах класса "А" в г. Новосибирске и Новосибирской области варьируется в диапазоне от 7 800 до 16 000 
руб./кв. м/год без НДС с ОР без КП, в зависимости от расположения, площади, условий аренды и других факторов. 

• По данным различных источников, среднерыночная величина операционных расходов составила от 1 200 до 2 600 
руб./кв. м/год без учета НДС. 

• По данным различных аналитических источников ставки капитализации для высококлассных складских комплексов 
на I кв. 2025 г. находится в диапазоне от 9,0% до 15,0%. 

• По данным компании Nikoliers, на I квартал 2025 г. доля вакантных площадей на рынке складской недвижимости 
г. Новосибирска составила 1,0%. 

4.4 АНАЛИЗ РЫНКА ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ ПРОМЫШЛЕННОГО НАЗНАЧЕНИЯ 
Г. НОВОСИБИРСКА И НОВОСИБИРСКОЙ ОБЛАСТИ ПО СОСТОЯНИЮ НА ИЮНЬ 
2025 Г. 

Предложение и спрос 

В соответствии с самостоятельным анализом Оценщика по состоянию на дату оценки на земельном рынке 
Новосибирской обл. было представлено около 345 участков, предназначенных под производственно-складское 
строительство и многофункциональные объекты. 

Около половины количества предложений по продаже земельных участков промышленного назначения (49%), 
представленного на рынке, экспонируется в г. Новосибирске. 
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И. 4.13 Распределение предложения земельных участков промышленного назначения на июнь 2025 г. 

 

Источник: https://www.avito.ru, анализ Оценщика 

Наибольшее количество предложений представлено в Ленинской районе, доля которого составляет 29% в общем объеме 
предложений. Наименьшее количество предложений отмечено в Советском районе и составляет всего 3% в общем 
объеме предложений. 

И. 4.14 Распределение предложения земельных участков промышленного назначения на июнь 2025 г. 

 

Источник: https://www.avito.ru, анализ Оценщика 

По данным открытых источников, основную долю предложений составляют участки площадью до 1 га – 58% от общего 
количества предложений по продаже земельных участков промышленного назначения в Новосибирской обл., 
наименьшее количество предложений приходится на участки площадью более 10 га, на долю которых приходится всего 
7% в общем объеме предложений. 
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И. 4.15 Распределение предложения земельных участков промышленного назначения г. Новосибирска по площади по 
состоянию на апрель 2023 г. 

 

Источник: https://www.avito.ru, анализ Оценщика 

Наиболее востребованными остаются участки, расположенные в локальных промышленных зонах и индустриальных 
парках окраинных районов города, пригородах и прилегающих к городской черте территорий. 

Цены предложения 

По данным специалистов рынка недвижимости, наиболее дорогие участки имеют хорошую транспортную доступность и 
асфальтированный подъезд, коммуникации. На стоимость земельного участка под коммерческую застройку также 
влияет и удаление от основных магистралей, участки, расположенные в непосредственной близости от них, могут 
предлагаться по цене в 2-2,5 раза выше, чем более удаленные. Стоит отметить, что сделки по приобретению крупных 
участков совершаются со значительным дисконтом. 

Т. 4.11 Средние рыночные цены на продажу участков на вторичном рынке по районам г. Новосибирска 

Район Цена, руб./сотка 

Дзержинский 216 746 

Заельцовский 601 623 

Калининский 153 072 

Кировский 304 931 

Ленинский 449 318 

Октябрьский 163 443 

Первомайский 260 111 

Советский 248 878 

Пригород 213 805 

Новосибирская обл. 100 476 

Источник: https://neagent.info/novosibirsk/statistic/prodazha/prodam-uchastok/ 

В г. Новосибирске отмечается разнообразие установленной стоимости для земель под застройку. Цена зависит 
от района расположения. 

По данным системы недвижимости "НЕАГЕНТ" на июнь 2025 г., средние рыночные цены на продажу участков на 
вторичном рынке Новосибирской области составили 100 479 руб./сот. Наиболее дорогие земельные участки отмечены 
в Заельцовском районе - 601 623 руб./сот. 

Анализ ценообразующих факторов, влияющих на предложение, спрос и цены сопоставимых объектов 
недвижимости 

На рынке купли-продажи земель промышленности Новосибирской обл. к основным ценообразующим факторам 
относятся: 
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1. Условия рынка. Данный фактор учитывает дату предложения и возможный торг при совершении сделки. Стоимость 
объекта может изменяться в зависимости от даты предложения и динамики цен в каждом конкретном сегменте 
рынка земельных участков. Также необходимо учитывать тот факт, что между ценой предложения и ценой 
фактической сделки, как правило, существует разница, размер которой формируется с учетом переговоров между 
сторонами сделки. 

2. Местоположение: районы расположения земельных участков оказывают существенное влияние на стоимость 
земли, чем престижнее район для расположения, тем стоимость выше. Для земель промышленности 
Новосибирской обл., главными критериями, обусловливающими удобство их местоположения. 

3. Подъездные пути и близость к автомагистралям: наличие качественных подъездных путей является 
преимуществом, так как и близость расположения к автомагистралям.  

4. Наличие коммуникаций: при наличии на участке всех необходимых инженерных коммуникаций, ценность 
земельного участка увеличивается в связи с отсутствием необходимости дополнительных затрат на подведение 
тех или иных коммуникаций к участку. Участки, полностью обеспеченные всеми коммуникациями, обладают более 
высокой стоимостью, чем обеспеченные не полностью или инженерно не обеспеченные. 

5. Разрешенное использование: вид разрешенного использования накладывает ограничения на возможность 
осуществления на участке любого вида деятельности. Тем самым, чем более доходным является вид разрешенного 
использования, тем дороже будет стоимость участка. 

6. Площадь: как правило, при увеличении площади объектов, собственники готовы идти на определенное снижение 
платежа, являющееся аналогом "скидки на опт", поскольку, чем больше предлагаемая площадь, тем менее 
ликвидным является объект сравнения. Поэтому чем больше участок, тем ниже удельный показатель стоимости 
для него. 

7. Вид права: как правило, земельные участки в собственности на 10-20% дороже участков в долгосрочной аренде. 
8. Наличие исходно-разрешительной документации (ИРД): земельные участки с пакетом ИРД обычно на 10-20% 

дороже участков без ИРД. 
9. Наличие улучшений. Как правило, улучшения, имеющиеся на земельном участке и находящиеся в хорошем и 

удовлетворительном состоянии, повышают стоимость земельного участка. В случае реализации инвестиционно-
привлекательного участка, он реализуется, как правило, застроенный зданиями, планируемыми к сносу, что 
требует дополнительных затрат. Подготовленные площадки без улучшений, таким образом, оцениваются выше, 
нежели требующие сноса, вывоза строительного мусора, разравнивания участка и прочих работ. 

Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из 
сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект 

Оценщик проанализировал имеющееся предложение по продаже земельных участков коммерческого назначения в зоне 
расположения объекта оценки на дату оценки. Выборка предложений представлена в таблице ниже. 

4.12 Анализ фактических данных о ценах предложений по продаже земельных участков под производственно-
складское назначение в Новосибирской обл. в районе расположения Объекта оценки, являющихся аналогами для 
оцениваемого земельного участка 

№ 
п/п 

Местоположение  
Площадь, 

сот. 

Цена 
земельного 

участка, руб. 

Цена 1 сот. общей 
площади земельного 
участка, руб. НДС не 

облагается 

Источник информации 
(ссылка) 

1 
Новосибирская обл., р-н Новосибирский, 
МО Толмачевский ч/с, в районе п. 
Красномайский 

2 622,95 300 000 000 114 375 
https://novosibirsk.cian.ru/s
ale/commercial/298563249/ 

2 

Новосибирская обл., р-н Новосибирский, 
МО Толмачевский сельсовет, ул. 3307-й 

километр, 30кВ1 
1 000,00 116 667 000 116 667 

https://novosibirsk.cian.ru/s
ale/commercial/315739167/ 

3 
Новосибирская обл., р-н Новосибирский, 
с. Верх-Тула, ул. Дорожная 

1 000,00 100 000 000 100 000 
https://novosibirsk.cian.ru/s
ale/commercial/295085972/ 

 Минимальное значение    100 000  

 Максимальное значение   116 667  

Источник: данные открытых источников, анализ Оценщика 

В ходе самостоятельного анализа Оценщика было выявлено, что по состоянию на дату оценки диапазон цен 
предложений 1 сот. земельных участков под производственно-складское назначение в Новосибирской обл. в районе 
расположения Объекта оценки, являющихся аналогами для оцениваемого земельного участка, в зависимости от 
местоположения, площади, наличия коммуникаций, вида оформленных прав составляет от 100 000 руб./кв. м до 116 
667 руб./сот., НДС не облагается. 

Выводы: 

• По состоянию на июнь 2025 г. на земельном рынке Новосибирской обл. было представлено около 345 участков, 
предназначенных под производственно-складское строительство и многофункциональные объекты. 

• Около половины количества предложений по продаже земельных участков промышленного назначения (49%), 
представленного на рынке, экспонируется в г. Новосибирске в Ленинском районе. 

https://novosibirsk.cian.ru/sale/commercial/298563249/
https://novosibirsk.cian.ru/sale/commercial/298563249/
https://novosibirsk.cian.ru/sale/commercial/315739167/
https://novosibirsk.cian.ru/sale/commercial/315739167/
https://novosibirsk.cian.ru/sale/commercial/295085972/
https://novosibirsk.cian.ru/sale/commercial/295085972/
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• По данным открытых источников, основную долю предложений составляют участки площадью до 1 га – 58% 
от общего количества предложений по продаже земельных участков промышленного назначения в Новосибирской 
обл., наименьшее количество предложений приходится на участки площадью более 10 га, на долю которых 
приходится всего 7% в общем объеме предложений. 

• В г. Новосибирске отмечается разнообразие установленной стоимости для земель под застройку. Цена зависит 
от района расположения. Наиболее дорогие земельные участки отмечены в Заельцовском районе - 601 623 
руб./сот. 

• По данным системы недвижимости "НЕАГЕНТ" на июнь 2025 г., средние рыночные цены на продажу участков на 
вторичном рынке Новосибирской области составили 100 479 руб./сот. 

• В ходе самостоятельного анализа Оценщика было выявлено, что по состоянию на дату оценки диапазон цен 
предложений 1 сот. земельных участков под производственно-складское назначение в Новосибирской обл. в 
районе расположения Объекта оценки, являющихся аналогами для оцениваемого земельного участка, в 
зависимости от местоположения, площади, наличия коммуникаций, вида оформленных прав составляет от 100 000 
руб./кв. м до 116 667 руб./сот., НДС не облагается. 
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5.1 ОБЩАЯ МЕТОДОЛОГИЯ ОЦЕНКИ 

Последовательность определения стоимости Объекта оценки 

При выполнении данной работы процесс оценки включал в себя: 

• Заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 

• Идентификацию Объекта оценки и соответствующих объекту имущественных прав. 

• Осмотр объекта оценки. Установление количественных и качественных характеристик оцениваемого объекта. 
Осмотр проведен 19.06.2025 г. 

• Сбор, обработку и анализ исходной информации по оцениваемому объекту. 

• Анализ наиболее эффективного использования объекта. 

• Исследование рынка продажи и аренды аналогичных объектов. 

• Проведение расчетов по определению стоимости Объекта оценки с использованием, выбранных Оценщиком 
подходов и методов. 

• Оформление результатов оценки и передача Отчета Заказчику. 

Выбор стандарта определяемой стоимости объекта оценки производится исходя из назначения оценки с учетом 
действующих законодательных норм. Данная оценка стоимости производится для целей составления отчетности 
Закрытого паевого инвестиционного фонда недвижимости "Современный Арендный бизнес". 

Объектом оценки в рамках настоящего Отчета выступают объекты недвижимого имущества, расположенные по адресу: 
Российская Федерация, Новосибирская область, Новосибирский район, сельсовет Толмачевский. 

Недвижимое имущество как объект гражданских прав может свободно отчуждаться или переходить от одного лица к 
другому в порядке универсального правопреемства либо иным способом, если оно не изъято из оборота или не 
ограничено в обороте (ст. 129 ГК РФ). В связи с этим, базой оценки может быть рыночная стоимость. 

Согласно Договору на оказание услуг по оценке, оценке подлежит рыночная и справедливая стоимости Объекта 
оценки. 

Справедливая стоимость определена согласно МСФО (IFRS) 13 как: 

"Цена, которая была бы получена при продаже актива или уплачена при передаче обязательства в ходе обычной сделки 
между участниками рынка на дату оценки". 

Рыночная стоимость определена согласно МСО 2017 как: 

"Расчетно-оценочная денежная сумма, за которую состоялся бы обмен актива или обязательства на дату оценки между 
заинтересованным покупателем и заинтересованным продавцом в результате коммерческой сделки после проведения 
надлежащего маркетинга, при которой каждая из сторон действовала бы будучи хорошо осведомленной, расчетливо и 
без принуждения". 

В соответствии со ст. 3 Закона Российской Федерации № 135-ФЗ "Об оценочной деятельности" от 29.07.1998 г., под 
рыночной стоимостью Объекта оценки понимается наиболее вероятная цена, по которой данный Объект оценки может 
быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей 
необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то 
есть когда: 

• одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать исполнение; 

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

• объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных 
объектов оценки; 

• цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к совершению сделки 
в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 

• платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Таким образом, определение справедливой стоимости, содержащееся в МСФО, в целом соответствует понятию 
рыночной стоимости в соответствии с действующим законодательством РФ. В рамках настоящего Отчета справедливая 
стоимость определяется как рыночная. 

Стандарты оценки предусматривают использование трех подходов к оценке:  

• затратный, 

• сравнительный, 

• доходный. 

Основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются: 

• Затратный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении затрат, необходимых для 
воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом совокупного обесценения (износа) объекта оценки и 
(или) его компонентов. Затратный подход основан на принципе замещения. 
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• Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на сравнении объекта оценки с идентичными 
или аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный подход основан на принципах ценового равновесия и 
замещения. 

• Доходный подход - собой совокупность методов оценки, основанных на определении текущей стоимости 
ожидаемых будущих денежных потоков от использования объекта оценки. Доходный подход основан на принципе 
ожидания выгод. 

Согласно Федеральным Стандартам оценки, утвержденным приказом Минэкономразвития РФ №№ 200 от 14.04.2022 г., 
Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения тех или иных подходов к оценке и конкретных 
методов оценки в рамках применения каждого из подходов. 

5.2 ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ПОДХОДОВ И МЕТОДОВ 

Согласно Федеральным Стандартам оценки, утвержденным Приказом Минэкономразвития РФ №200 от 14.04.2022 г. (в 
частности, п.2 ФСО V) в процессе оценки оценщик рассматривает возможность применения всех подходов к оценке, в 
том числе для подтверждения выводов, полученных при применении других подходов. При выборе подходов и методов 
оценки оценщику необходимо учитывать специфику объекта оценки, цели оценки, вид стоимости, достаточность и 
достоверность исходной информации, допущения и ограничения оценки. Ни один из подходов и методов оценки не 
является универсальным, применимым во всех случаях оценки. В то же время оценщик может использовать один подход 
и метод оценки, если применение данного подхода и метода оценки приводит к наиболее достоверному результату 
оценки с учетом доступной информации, допущений и ограничений проводимой оценки. 

Объектом оценки являются объекты недвижимого имущества, расположенные по адресу: Российская Федерация, 
Новосибирская область, Новосибирский район, сельсовет Толмачевский, которые представляет собой здание и 
помещения в складском комплексе класса "А", расположенные на территории крупного индустриального парка  
 "ПНК-Толмачево". 

Объекты оценки № 1 и № 2 расположены в непосредственной близости от Омского тракта на территории 
индустриального парка и имеют хорошую транспортную доступность. По состоянию на дату оценки на рынке 
коммерческой недвижимости Новосибирской области предложения о продаже высококлассных складских комплексов 
носят единичный характер в связи с чем, Оценщик счел целесообразным расширить территорию исследования на 
сопоставимые по численности населения и экономическим показателям регионы РФ. С учетом наличия достаточного 
количества предложений по продаже на открытом рынке сопоставимых объектов с оцениваемыми складскими 
комплексами в регионах РФ, Оценщиком было принято решение использовать сравнительный подход (метод сравнения 
продаж). 

По состоянию на дату оценки Объекты оценки № 1 и № 2 находятся в рабочем состоянии, используются по своему 
функциональному назначению и полностью сданы в долгосрочную аренду и не требуют каких-либо капитальных 
вложений. Договорами аренды предусмотрен ежегодный рост арендных платежей на 5-7%. 

В рамках доходного подхода Оценщик счел наиболее целесообразным применить метод прямой капитализации доходов, 
с учетом того, что оцениваемые объекты находятся в хорошем состоянии и не требуют каких-либо капитальных 
вложений, полностью сданы в долгосрочную аренду и могут генерировать регулярные потоки доходов, а также имеется 
достоверная аналитическая информация о величине ставки капитализации по аналогичным объектам. 

В рамках данного Отчета Оценщиком было принято решение не использовать методы затратного подхода при оценке 
недвижимости, поскольку затратный подход некорректно отражает реальную стоимость объектов подобных 
оцениваемому, так как неэластично реагирует на изменения на рынке недвижимости и не учитывает диспропорцию 
спроса и предложения на момент оценки, что является важным фактором в текущих нестабильных рыночных условиях. 
Также согласно ФСО № 7 данный подход к оценке недвижимости используется, в первую очередь, в условиях 
недостаточно развитого рынка недвижимости аналогичного типа и назначения для специализированных объектов. 
Рынок коммерческой недвижимости Московской области характеризуется достаточно высоким уровнем развития, и в 
таких условиях значимость и целесообразность использования затратного подхода к оценке заметно снижается. 

Выбранные подходы: сравнительный (метод сравнения продаж),  
доходный (метод прямой капитализации) 

5.3 СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД 

В рамках данного Отчета рыночная и справедливая стоимости Объекта оценки определялась с использованием 
сравнительного подхода методом сравнения продаж. 

Основой применения данного метода является тот факт, что стоимость объекта оценки непосредственно связана с 
ценой продажи аналогичных объектов. Каждая сопоставимая продажа сравнивается с оцениваемой недвижимостью. В 
цену сопоставимой продажи вносятся поправки, отражающие существенные различия между ними. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

• определение единиц сравнения, характерных для рынка объекта оценки; 

• выбор наиболее сопоставимых аналогов и расчет единиц сравнения для каждого из них; 
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• сравнительный анализ количественных и качественных характеристик (сходства и различий) аналогов и объекта 
оценки; 

• внесение в значения единиц сравнения корректировок для устранения различий между объектом оценки и 
аналогами (при необходимости); 

• согласование скорректированных значений единиц сравнения или полученных на их основе показателей стоимости 
объекта оценки. Согласование проводится с учетом положений пункта 3 федерального стандарта оценки V. При 
этом оценщик может обоснованно выбрать в качестве результата сравнительного подхода показатель стоимости, 
полученный на основе одного аналога или одной единицы сравнения, либо отказаться от применения показателя, 
полученного на основе какого-либо аналога или единицы сравнения. 

Результатом является расчетная величина рыночной стоимости, максимально отражающая преимущества и недостатки 
рассматриваемого объекта по сравнению с сопоставимыми объектами. 

Отбор аналогов и корректировка цен предложения 

В качестве источников ценовой информации при реализации сравнительного подхода к оценке недвижимости 
использовались данные интернет-сайтов агентств недвижимости, досок объявлений, а также интервью 
с представителями агентств недвижимости Новосибирской и Свердловской областей. Ввиду отсутствия открытой 
информации о ценах реальных сделок в процессе анализа характеристик сопоставимых объектов были использованы 
цены предложений. 

К элементам сравнения относятся факторы стоимости объекта оценки и сложившиеся на рынке характеристики сделок 
с объектами складского назначения. Наиболее важными факторами стоимости, как правило, являются: класс объекта; 
физические характеристики (площадь, этажность, конструктивное исполнение, физическое состояние комплекса, 
состояние отделки помещений и др.); площадь, плотность застройки, назначение, права на земельный участок. 

Ключевыми критериями выбора аналогов выступали следующие параметры: 

• тип объекта - в качестве аналогов подбирались складские комплексы, либо отдельно стоящие складские здания; 

• назначение - складское с административной частью; 

• класс объекта - класса "А" и "В" с последующим внесением корректировок там, где это необходимо; 

• физическое состояние и уровень отделки - стандартная отделка в рабочем состоянии; 

• площадь - объекты от 10 000 кв. м с последующим внесением корректировок к ценам продажи аналогов. 

Следует отметить, что в нормативно-правовых актах, регулирующих оценочную деятельность, требования к количеству 
используемых аналогов отсутствуют. В расчетах Оценщик использует только часть представленных на рынке объектов, 
по которым имеется наиболее полная информация об основных количественных и качественных характеристиках и 
которые являются наиболее сопоставимыми с оцениваемым объектом по основным ценообразующим факторам. В 
разделе "Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из сегментов 
рынка, к которым может быть отнесен Объект оценки" представлены предложения по продаже объектов недвижимости 
в Новосибирской и Свердловской областях и являющиеся аналогами для оцениваемых объектов. 

Расчет рыночной и справедливой стоимостей Объектов оценки № 1 и № 2 был произведен с помощью одинакового 
набора аналогов. 

Единицей сравнения принимается цена за 1 кв. м общей площади зданий. 

Выбранные аналоги схематично нанесены на фрагменты карт Новосибирской и Свердловской областей, представленные 
ниже. 
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И. 5.1 Расположение Объекта оценки № 1, № 2 (метка синего цвета) и выбранного аналога № 1 (метка зеленого цвета) 
на фрагменте карты Новосибирской области 

 

Источник: https://yandex.ru/maps 

И. 5.2 Расположение аналогов № 2-4 (метки зеленого цвета) на фрагменте карты Свердловской области 

 

Источник: https://yandex.ru/maps 
*Номера меток соответствуют номерам аналогов в таблице ниже 
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Расчет рыночной и справедливой стоимостей Объекта оценки № 1 

Т. 5.1 Характеристика Объекта оценки № 1 и отобранных аналогов 

Характеристика Объект оценки № 1 Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Изображение здания 

 

Нет изображения 

   

Изображение помещения 

   

Нет изображения Нет изображения 

Дата оценки/ дата 
предложения 

27.06.2025 Июнь 2025 Июнь 2025 Июнь 2025 Июнь 2025 

Тип объекта ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ Часть СК 

Назначение 
Складское с административной 

частью 
Складское с административной 

частью 
Складское с административной 

частью 
Складское с административной 

частью 
Складское с административной 

частью 

Класс объекта А В А А А 

Местоположение 

Новосибирская обл., 
Новосибирский р-н,  

 с/п Толмачевский сельсовет, 

платформа 3307 км, д. 16к1 

Новосибирская обл., 
Новосибирск, Кировский район, 

Северо-Чемской жилмассив, 

Чемская ул., 1 

Свердловская обл.,  
МО Екатеринбург, пос. Исток 

Свердловская обл.,  
Белоярский МО,  

Тюменский тракт, 28-й км, с7 

Свердловская обл.,  
г. Екатеринбург, ЕКАД, 6 лит. В 

Общая площадь, кв. м 48 436,5 10 000,0 15 000,0 15 002,8 24 771,5 

Структура площадей 
Отапливаемое складское 

здание с административно-
бытовыми помещениями 

Отапливаемое складское 
здание с административно-

бытовыми помещениями 

Отапливаемое складское 
здание с административно-

бытовыми помещениями 

Отапливаемое складское 
здание с административно-

бытовыми помещениями 

Отапливаемое складское 
здание с административно-

бытовыми помещениями 

Общая площадь складских 
помещений, кв. м 

45 530,3 8 500,0 14 100,0 13 980,1 24 771,5 

Общая площадь офисных 
помещений, кв. м 

2 906,2 1 500,0 900,0 1 022,7 0,0 

Год строительства 2012 2022 Н/д 2019 2019 

Физическое состояние 
производственно-складских 

помещений 
Рабочее (хорошее) Рабочее (отличное) Рабочее (отличное) Рабочее (отличное) Рабочее (отличное) 
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Характеристика Объект оценки № 1 Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Физическое состояние 
административно-бытовых 
помещений 

С отделкой (хорошее) С отделкой (отличное) С отделкой (отличное) С отделкой (отличное) С отделкой (отличное) 

Площадь земельного участка, 
сот. 

656,27 Н/д Н/д 38 856 Н/д 

Набор передаваемых прав на 
земельный участок 

Общая долевая собственность  Собственность Собственность Собственность Собственность 

Наличие ж/д ветки Есть Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 

Наличие коммуникаций 

Во всех помещениях имеются 
все необходимые 

коммуникации 

Во всех помещениях имеются 
все необходимые 

коммуникации 

Во всех помещениях имеются 
все необходимые 

коммуникации 

Во всех помещениях имеются 
все необходимые 

коммуникации 

Во всех помещениях имеются 
все необходимые 

коммуникации 

Дополнительная информация 

 Рабочая высота потолков:  
15,1 м.  Бетонный пол с 

антипылевым покрытием.  
Система пожаротушения, 
пожарная сигнализация, 

видеонаблюдение. Ж/д рампа, 

территория огорожена 

 Рабочая высота потолков:  
12 м. Нет ж/д путей, 

территория огорожена 

Высота потолков 12 м. Нагрузка 
на пол - 8 т/кв. м. Бетонный 

пол с антипылевым покрытием. 
Современная пожарная 

сигнализация и спринклерная 
система пожаротушения, 

система охраны и 
круглосуточное 

видеонаблюдение. 
Нет ж/д путей, 

асфальтированные подъездные 
пути 

Высота потолков 12 м.  
Нагрузка на пол - 8 т/кв. м.  

Нет ж/д путей, 
асфальтированные подъездные 

пути, территория огорожена 

Высота потолков 12,6 м. 
Нагрузка на пол - 8 т/кв. м. 
Система пожаротушения, 
пожарная сигнализация.  

Нет ж/д путей, 
асфальтированные подъездные 

пути, территория огорожена 

Цена предложения, руб. с 

НДС 
- 780 000 000 1 770 000 000 1 472 246 313 2 399 951 464 

Цена за 1 кв. м общей 
площади, руб. с НДС 

- 78 000 118 000 98 131 96 884 

Цена за 1 кв. м общей 
площади, руб. без НДС 

  65 000 98 333 81 776 80 737 

Контактное лицо - 
тел.: +7 958 750-57-33, DN 

Group 
тел.: +7 923 076-59-88, Ольга 

тел.: +7 916 247-57-81, OXE 

CAPITAL 
тел.: 8 800 777 -02-35 

Источник информации (ссылка)   

https://www.avito.ru/novosibirs
k/kommercheskaya_nedvizhimos
t/skladproizvodstvo_10_000_m2_
7398803160?context=H4sIAAAAAA
AA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb
2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOi
J4IjtzOjE2OiJTUEJHRGRVOEJGclI

5c09rIjt9g2xJ5z8AAAA 

https://ekb.cian.ru/sale/comme
rcial/317497629/ 

https://ekb.cian.ru/sale/comme
rcial/315677381/ 

https://ekaterinburg.cremap.pro
/warehouse/vysota/prodazha-

sklada-24771-metr 

Источник: данные открытых источников 

https://ekb.cian.ru/sale/commercial/317497629/
https://ekb.cian.ru/sale/commercial/317497629/
https://ekb.cian.ru/sale/commercial/315677381/
https://ekb.cian.ru/sale/commercial/315677381/
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Комментарии к таблице: 

• В составе Объекта оценки № 1 имеются технические помещения. Данные объекты по своим конструктивным характеристикам и отделке наиболее близки складским 
помещениям, в связи с чем не выделялись в отдельную группу в рамках расчета. 

• В ходе телефонного разговора с представителем собственника, занимающегося реализацией аналога № 1, установлено, что указанная в объявлении цена предложения не 
включает в себя НДС. Данная информация также подтверждается скрином переписки, приведенным в Приложении 3. Информация о структуре площадей аналога № 1 была 
уточнена в ходе телефонного разговора с представителем собственника.  

• Информация о величине офисных площадей в составе объектов-аналогов №№2 и 4 недоступна. Состав площадей складских зданий по назначению, как правило, сопоставим 
в рамках одного класса. Оценщик допускает, что соотношение складских и офисных площадей оцениваемых объектов и объектов-аналогов по функциональному назначению 
сопоставимо. 

• Информация о структуре площадей аналога № 3 была уточнена в ходе телефонного разговора с представителем собственника и также подтверждена данными из 
дополнительного источника (https://park-kosulino.skladium.ru/prodazha/674180000). 

• В ходе телефонных разговоров представители собственников, занимающихся реализацией аналогов №№1, 2 и 4 не предоставили данные о площадях земельных участков в 
составе указанных аналогов. Однако подтвердили, что объекты имеют в составе необходимый и достаточный участок для организации парковки и возможности 
маневрирования большегрузных автомобилей.  

• В ходе проведения телефонных переговоров с риэлторами, собственниками или их представителями установлено, что по всем объектам-аналогам допускается возможность 
торга. 

Далее были введены необходимые корректировки для повышения уровня сопоставимости оцениваемого объекта с объектами - аналогами. 

Т. 5.2 Корректировки цен аналогов 

Наименование показателя Объект оценки № 1 Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Цена за 1 кв. м общей 
площади, руб. без НДС 

- 65 000 98 333 81 776 80 737 

Возможность торга:   + + + + 

Корректировка на торг, %   -7,2% -7,2% -7,2% -7,2% 

Скорректированная цена за 1 
кв. м общей площади, руб. без 

НДС 
- 60 320 91 253 75 888 74 924 

Дата оценки/ дата 
предложения 

27.06.2025 Июнь 2025 Июнь 2025 Июнь 2025 Июнь 2025 

Корректировка на дату 
предложения, % 

- 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена за 1 
кв. м общей площади, руб. без 
НДС 

- 60 320 91 253 75 888 74 924 

Тип объекта ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ Часть СК 

Корректировка на тип объекта, 
% 

  0% 0% 0% 0% 

https://park-kosulino.skladium.ru/prodazha/674180000
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Наименование показателя Объект оценки № 1 Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Скорректированная цена за 1 
кв. м общей площади, руб. без 
НДС 

  60 320 91 253 75 888 74 924 

Назначение 
Складское с административной 

частью 
Складское с административной 

частью 
Складское с административной 

частью 
Складское с административной 

частью 
Складское с административной 

частью 

Корректировка на назначение 
объекта, % 

  0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена за 1 
кв. м общей площади, руб. без 

НДС 
  60 320 91 253 75 888 74 924 

Класс объекта А В А А А 

Корректировка на класс 
объекта, % 

  24% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена за 1 
кв. м общей площади, руб. без 

НДС 
  74 797 91 253 75 888 74 924 

Местоположение 

Новосибирская обл., 
Новосибирский р-н, с/п 

Толмачевский сельсовет, 
платформа 3307 км, д. 16к1 

Новосибирская обл., 
Новосибирск, Кировский район, 

Северо-Чемской жилмассив, 
Чемская ул., 1 

Свердловская обл.,  
МО Екатеринбург, пос. Исток 

Свердловская обл.,  
Белоярский МО,  

Тюменский тракт, 28-й км, с7 

Свердловская обл.,  
г. Екатеринбург, ЕКАД, 6 лит. В 

Корректировка на 
местоположение, % 

  0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена за 1 
кв. м общей площади, руб. без 
НДС 

  74 797 91 253 75 888 74 924 

Общая площадь, кв. м: 48 436,50 10 000,00 15 000,00 15 002,80 24 771,50 

Корректировка на общую 
площадь, %  

  -6% -6% -6% 0% 

Скорректированная цена за 1 
кв. м общей площади, руб. без 
НДС 

- 70 309 85 778 71 335 74 924 

Доля складских помещений, % 94,0% 85,0% 94,0% 93,2% 100,0% 

Доля офисных помещений, % 6,0% 15,0% 6,0% 6,8% 0,0% 

Корректировка на структуру 
площадей, % 

  0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена за 1 
кв. м общей площади, руб. без 
НДС 

- 70 309 85 778 71 335 74 924 
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Наименование показателя Объект оценки № 1 Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Вид права на земельный 
участок: 

Общая долевая собственность  Собственность Собственность Собственность Собственность 

Корректировка на вид права на 
земельный участок, % 

- 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена за 1 
кв. м общей площади, руб. без 
НДС 

- 70 309 85 778 71 335 74 924 

Год постройки 2012 2022 Н/д 2019 2019 

Физическое состояние 
производственно-складских 

помещений 
Рабочее (хорошее) Рабочее (отличное) Рабочее (отличное) Рабочее (отличное) Рабочее (отличное) 

Физическое состояние офисных 
помещений 

С отделкой (хорошее) С отделкой (отличное) С отделкой (отличное) С отделкой (отличное) С отделкой (отличное) 

Корректировка на физическое 
состояние, % 

- -6% -6% -6% -6% 

Скорректированная цена за 1 
кв. м общей площади, руб. без 
НДС 

- 66 090 80 631 67 055 70 429 

Наличие ж/д ветки Есть Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 

Корректировка на наличие ж/д 
ветки, % 

  5% 5% 5% 5% 

Скорректированная цена за 1 
кв. м общей площади, руб. без 
НДС 

  69 395 84 663 70 408 73 950 

Дополнительные 
характеристики: 

 Рабочая высота потолков: 15,1 
м.  Бетонный пол с 

антипылевым покрытием.  
Система пожаротушения, 
пожарная сигнализация, 

видеонаблюдение. Ж/д рампа, 
территория огорожена 

 Рабочая высота потолков: 12 
м. Нет ж/д путей, территория 

огорожена 

Высота потолков 12 м. Нагрузка 
на пол - 8 т/кв. м. Бетонный 

пол с антипылевым покрытием. 
Современная пожарная 

сигнализация и спринклерная 
система пожаротушения, 

система охраны и 
круглосуточное 

видеонаблюдение. 
Нет ж/д путей, 

асфальтированные подъездные 

пути 

Высота потолков 12 м. Нагрузка 
на пол - 8 т/кв. м.  

Нет ж/д путей, 
асфальтированные подъездные 

пути, территория огорожена 

Высота потолков 12,6 м. 
Нагрузка на пол - 8 т/кв. м. 
Система пожаротушения, 
пожарная сигнализация.  

Нет ж/д путей, 
асфальтированные подъездные 

пути, территория огорожена 

Корректировка на 
дополнительные 
характеристики, % 

  0% 0% 0% 0% 
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Наименование показателя Объект оценки № 1 Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Скорректированная цена за 1 
кв. м общей площади, руб. без 
НДС 

  69 395 84 663 70 408 73 950 

Общая площадь земельного 
участка, сот. 

656,27 Н/д Н/д 38 856,00 Н/д 

Общая площадь зданий, кв. м 48 436,50 10 000,00 15 000,00 15 002,80 24 771,50 

Корректировка на 
обеспеченность земельным 

участком, руб./кв.м с НДС 
  0 0 0 0 

Скорректированная цена за 1 
кв. м общей площади, руб. без 
НДС 

- 69 395 84 663 70 408 73 950 

Количество внесенных 

корректировок: 
- 5 4 4 3 

Вес, % - 22,92% 25,00% 25,00% 27,08% 

Средневзвешенная цена 1 кв. 
м общей площади, руб. без 
НДС 

74 699         

Источник: расчеты Оценщика 
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Обоснование корректировок 

Поскольку нет реальной возможности получить достоверную информацию о совершившихся сделках купли – продажи, 
были использованы данные о предложениях аналогичных объектов. Как правило, при продаже недвижимости цены 
предложения объектов отличаются от цен реальных сделок. 

В ходе проведения телефонных переговоров с риэлторами установлено, что по всем выбранным объектам-аналогам 
допускается возможность торга. 

По данным Справочника оценщика недвижимости 2024. Производственно-складская недвижимость и сходные типы 
объектов" (под ред. канд. техн. наук Л.А. Лейфера. – Н. Новгород, 2024, стр. стр. 478-479, 505-506), значение скидки 
на торг на активном рынке, для специализированных высококлассных складских объектов, в городах России по данным 
усредненных значений между мнением оценщиков и коллективным мнением сотрудников банка, находится в диапазоне 
от 5,2% до 13,6% (среднее значение 9,3%). 

Согласно данным Ассоциации развития рынка недвижимости "СтатРиелт" скидка на торг при продаже складских 
помещений и зданий с земельным участком составляет от 3,0% до 9,0% (среднее значение 5%). 

Т. 5.3 Значения скидки на торг при продаже складских объектов 

Источник корректировки Минимальное значение Максимальное значение Среднее значение 

Справочник оценщика недвижимости - 2024. 
Производственно-складская недвижимость и сходные 
типы объектов. Корректирующие коэффициенты и 
скидки для сравнительного подхода / Под 
ред. канд. техн. наук Л.А. Лейфера – Н.Новгород., 2024, 
((усредненные значения скидки на торг по мнению 
оценщиков и сотрудников банков) 

5,2% 13,6% 9,3% 

Ассоциация развития рынка недвижимости "СтатРиелт"  3,0% 9,0% 5,0% 

Среднее значение 4,1% 11,3% 7,2% 

Источник: Справочник оценщика недвижимости - 2024. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 
коэффициенты и скидки для сравнительного подхода / Под ред. канд. техн. наук Л.А. Лейфера. – Н.Новгород., 2024, стр. 478-479, 505-506, 
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2025-g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3776-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-
arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-04-2025-goda 

Учитывая класс качества оцениваемого объекта и аналогов, которые обуславливают достаточно высокий спрос на 
данные объекты со стороны потенциальных инвесторов, корректировка на торг принимается на уровне усредненного 
показателя средних значений диапазона в размере (-7,2%). 

• Корректировка на дату предложения 

Предложения аналогов являются актуальными на дату оценки, в связи с чем корректировка на дату предложения к ним 
не применялась. 

• Корректировка на тип объекта 

Поскольку аналоги, так же, как и оцениваемый объект, представляют собой нежилые отдельно стоящие здания / 
комплексы зданий они являются сопоставимыми по данному параметру, внесение корректировки не требуется. 

• Корректировка на назначение объекта 

Объект оценки и выбранные аналоги, представляют собой складские объекты с административной составляющей. 
Учитывая схожие конструктивные характеристики (высота потолков, планировка помещений, класс конструктивной 
системы зданий) Оценщик не вводит корректировку на назначение объекта. 

• Корректировка на класс 

Класс качества объекта влияет на уровень его привлекательности, а, следовательно, и цены предложения. 
Оцениваемый объект, как и выбранные аналоги №№2-4 по своим физическим и техническим характеристикам 
соответствуют уровню класса "А" и являются сопоставимыми по данному параметру. Аналог № 1 относится к классу "В", 
что требует внесения соответствующей корректировки. 

Корректировка на класс определялась на основании данных Ассоциации развития рынка недвижимости "СтатРиелт" по 
состоянию на 01.04.2025 г. Диапазоны значений корректирующих коэффициентов к ценам предложений приведены в 
таблице ниже. 

Т. 5.4 Значения корректирующих коэффициентов для расчета корректировки на класс 

Класс качества Нижняя граница Верхняя граница Средняя граница 

Класс А, А+ 1,50 1,75 1,63 

Класс В, В+ 1,24 1,39 1,31 

Источник: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2025-g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3781-na-klass-kachestva-skladskikh-i-
proizvodstvennykh-zdanij-i-pomeshchenij-popravki-korrektirovki-na-01-04-2025-goda 
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В рамках расчетов относительные показатели стоимости принимались по средней границе диапазонов для складских 
объектов класса "А" в размере - 1,63, для класса "В" - 1,31.  

Корректировка на класс рассчитывалась по формуле:  

К = (
К₁

К₂
−  1)  ∗ 100%, где 

К₁ - относительный показатель стоимости оцениваемого объекта; 

К₂ - относительный показатель стоимости аналога. 

Далее по Отчету расчет корректировок, основанный на сравнении относительных показателей стоимости 
оцениваемого объекта и аналогов, будет произведен по аналогичной формуле. 

Т. 5.5 Расчет корректировки на класс 

Показатель Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог №4 

Класс объекта А В А А А 

Относительный показатель стоимости 1,63 1,31 1,63 1,63 1,63 

Корректировка на класс объекта, %   24% 0% 0% 0% 

Источник: расчет Оценщика 

• Корректировка на местоположение 

По состоянию на дату оценки на рынке коммерческой недвижимости Новосибирской области предложения о продаже 
высококлассных складских комплексов носят единичный характер в связи с чем, в качестве аналогов рассматривались 
объекты, расположенные в схожем по экономическим показателям регионе - в Свердловской области. 

Величина корректировки на местоположение была определена на основании аналитических сведений о средних 
значениях арендных ставок складов класса А в зависимости от региона расположения. Использование информации о 
ставках аренды складской недвижимости связано с тем, что данный сегмент рынка более развит и является 
индикатором тенденций на рынке продажи высококлассных складских объектов. 

Т. 5.6 Основные показатели для расчета корректировки на местоположение 

Аналитик 

Среднее значение годовой 
арендной ставки в г. 

Новосибирске, руб./кв. м 

без НДС без ОРЕХ 

Среднее значение 
годовой арендной 

ставки в Екатеринбурге, 
руб./кв. м без НДС без 

ОРЕХ 

Источник 

NF Group (итоги 2024 г.) 

10 500 

(диапазон арендных 
ставок 10 000-11 000) 

10 500 

(диапазон арендных 
ставок 10 000-11 000) 

https://kf.expert/publish/rynok-skladskoj-
nedvizhimosti-regionov-rossii-2024 

IBC Real Estate (1 кв. 2025 г) 12 000 11 000 

https://ibcrealestate.ru/upload/iblock/66
6/7skrjymehnz9jzu7k1nbyn3nd4sfa7fs/IBC-

Real-Estate_W_I_Q1-2025.pdf 

Nikoliers (1 кв. 2025 г.) 9 980 10 520 
https://nikoliers.ru/upload/iblock/d15/bb
0fnwvxoz702qzmo463x5hpuc7wnkep.pdf 

Среднее значение 10 827 10 673   

Источник: источники, приведенные в таблице 

Т. 5.7 Расчет корректировки на местоположение 

Показатель Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог №4 

Местоположение 

Новосибирская обл., 
Новосибирский р-н, 
с/п Толмачевский 

сельсовет, 
платформа 3307 км, 

д. 16к1 

Новосибирская обл., 
Новосибирск, 

Кировский район, 
Северо-Чемской 

жилмассив, Чемская 

ул., 1 

Свердловская обл., 
МО Екатеринбург, 

пос. Исток 

Свердловская обл., 
Белоярский МО, 

Тюменский тракт, 
28-й км, с7 

Свердловская 
область, г. 

Екатеринбург, 
ЕКАД, 6 лит. В 

Относительный 
показатель 
удельной арендной 
ставки, руб./кв. 
м/год без НДС и 
ОРЕХ 

10 827,00 10 827,00 10 673,00 10 673,00 10 673,00 

Корректировка на 
местоположение, % 

 0% 0% 0% 0% 

Источник: расчеты Оценщика 
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На основании проведенного анализа установлено, что уровень арендных ставок в складских комплексах класса "А" в 
г. Новосибирске и г. Екатеринбурге находится в схожем диапазоне. Величина данной поправки, несущественна и 
составляет менее 2%. Таким образом, корректировка по данному параметру не требуется. 

• Корректировка на площадь 

Данная корректировка учитывает снижение цены на недвижимость при увеличении площади в результате воздействия 
таких факторов, как: больший срок экспозиции и меньшая ликвидность объекта. 

Корректировка на площадь была рассчитана на основе матричных коэффициентов, представленных в справочнике 
оценщика недвижимости под редакцией Л. А. Лейфера - 2023. (Справочник оценщика недвижимости -2023. 
"Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для 
сравнительного подхода" / Под ред. канд. техн. наук Л.А. Лейфера. – Н. Новгород, 2023, стр. 227). Значения 
корректирующих коэффициентов представлено в таблице ниже. 

Т. 5.8 Корректирующие коэффициенты для расчета корректировки на фактор масштаба для цен объектов 
производственно-складского назначения, усредненные данные по России  

Площадь, кв. м Аналог 

Объект оценки 0 - 300 300 - 500 500 - 1 000 1 000 - 5 000 5 000 - 10 000 10 000 - 20 000 > 20 000 

0 - 300 1,00 1,11 1,18 1,38 1,51 1,63 1,73 

300 - 500 0,90 1,00 1,07 1,24 1,36 1,47 1,56 

500 - 1 000 0,85 0,94 1,00 1,16 1,28 1,38 1,46 

1 000 - 5 000 0,73 0,81 0,86 1,00 1,10 1,18 1,26 

5 000 - 10 000 0,66 0,73 0,78 0,91 1,00 1,08 1,15 

10 000 - 20 000 0,61 0,68 0,73 0,85 0,93 1,00 1,06 

> 20 000 0,58 0,64 0,68 0,79 0,87 0,94 1,00 

Источник: Справочник оценщика недвижимости - 2024. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 
коэффициенты и скидки для сравнительного подхода / Под ред. канд. техн. наук Л.А. Лейфера. – Н. Новгород., 2024, стр. 246 

Формула для расчета поправки имеет следующий вид:  

К = (Км− 1) ∗ 100% 

Т. 5.9 Расчет корректировки на площадь 

Показатель Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог №4 

Общая площадь, кв. м: 48 436,50 10 000,00 15 000,00 15 002,80 24 771,50 

Диапазон > 20 000 10 000 - 20 000 10 000 - 20 000 10 000 - 20 000 > 20 000 

Относительный показатель стоимости  0,94 0,94 0,94 1,00 

Корректировка на общую площадь, %   -6% -6% -6% 0% 

Источник: расчет Оценщика 

• Корректировка на структуру площадей (в соответствии с функциональным назначением) 

Учитывая разную структуру площадей оцениваемых объектов и аналогов, к ценам аналогов необходимо внести 
соответствующие корректировки. 

В рамках корректировки на структуру площадей был учтен фактор наличия офисных площадей в составе Объекта оценки 
и выбранных аналогов. 

В ходе изучения рынка индустриальной недвижимости было установлено, что цена 1 кв. м офисных помещений 
отличается от цены 1 кв. м производственно-складских помещений. Таким образом, цена производственно-складского 
комплекса будет зависеть от соотношения в нем офисных и производственно-складских площадей. 

Величина корректировки на структуру площадей была определена с использованием коэффициентов, отражающих 
соотношения цен на помещения различных назначений по следующей формуле:  

КS=
Дскл 

Об ×Кскл + Д
ад

Об
×Кад

Дскл 
Ан ×Кскл + Д

ад

Ан
×Кад

-1, где 

KS - итоговое значение корректировки на структуру площади, %; 

Д
скл

Об
 - доля складских помещений в общей площади Объекта оценки, %; 

Д
ад

Об
 - доля административных (офисных) помещений в общей площади Объекта оценки, %; 
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Дскл
Ан

 - доля складских помещений в общей площади аналога, %; 

Д
ад

Ан
 - доля административных (офисных) помещений в общей площади аналога, %; 

Кад - коэффициент, отражающий разницу в стоимости административных помещений по сравнению со 

складскими помещениями. 

Величина поправки на структуру площадей (в соответствии с функциональным назначением помещений) для офисных 
помещений рассчитывалась на основании коэффициента зависимости ставок арендной платы складских и офисных 
помещений в высококлассных складских комплексах в г. Санкт-Петербурге. Оценщиком не было найдено данных для 
расчета аналогичного коэффициента в Новосибирской области, ввиду чего используется коэффициент, рассчитанный 
на основании предложений по г. Санкт-Петербургу как наиболее развитому.  

Расчет коэффициента зависимости ставок арендной платы складских и офисных помещений в высококлассных 
складских комплексах в г. Санкт-Петербурге представлен в таблице ниже. 
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Т. 5.10 Определение коэффициента зависимости ставок арендной платы помещений складского назначения к ставкам аренды офисных помещений в составе складских 
комплексов г. Санкт-Петербурга. 

Характеристика Пара №1  Пара № 2  Пара № 3  Пара № 4  

Изображение 

          

Дата предложения  Июнь 2025  Июнь 2025  Июнь 2025  Июнь 2025  

Тип объекта Встроенное помещение  Встроенное помещение  Встроенное помещение  Встроенное помещение  

Назначение 
Отапливаемое 

складское помещение 
Офис 

Отапливаемое 
складское 
помещение 

Офис 
Отапливаемое 

складское 
помещение 

Офис 
Отапливаемое 

складское 
помещение 

Офис 

Местоположение 
г. Санкт-Петербург, пос. Шушары, 

Московское шоссе,  
д. 181к4  

г. Санкт-Петербург, пос. Шушары, 
Московское шоссе,  

д. 177  

г. Санкт-Петербург, пос. Петро-
Славянка, ул. Софийская,  

д. 116к7  

г. Санкт-Петербург, пос. 
Шушары, Московское шоссе, д. 

139  

Класс складского комплекса А  А  А  А  

Площадь, предлагаемая в аренду, 

кв. м 
33 603,0 2 438,0 4 982,0 503,0 17416  413,0 3 000,0 300,0 

Этаж расположения 1 этаж   1 этаж -     1 этаж - 

Наличие инженерных 
коммуникаций 

Все необходимые 
инженерные 

коммуникации 

Все необходимые 
инженерные 

коммуникации 

Все необходимые 
инженерные 

коммуникации 

Все необходимые 
инженерные 

коммуникации 

Все необходимые 
инженерные 

коммуникации 

Все необходимые 
инженерные 

коммуникации 

Все 
необходимые 
инженерные 

коммуникации  

 Все 
необходимые 
инженерные 

коммуникации 

Физическое состояние Рабочее Рабочее Рабочее Рабочее Рабочее Рабочее Рабочее Рабочее 

Рабочая высота потолков 12,5 м - 12,5 м - 12,5 м - 12 м  - 

Эквивалентная равномерно-
распределенная нагрузка на пол 

6 т./кв. м - 6 т./кв. м - 8 т./кв. м - 8 т./кв. м - 

Полы 
Бетонные полы с 

антипылевым 
покрытием 

  
Бетонные полы с 

антипылевым 
покрытием 

  
Бетонные полы с 

антипылевым 
покрытием 

  
Бетонные полы 
с антипылевым 

покрытием 
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Характеристика Пара №1  Пара № 2  Пара № 3  Пара № 4  

Дополнительные характеристики 

Эквивалентная 
равномерно-

распределенная 
нагрузка на пол - 12,5 
м. Полы: 6 т./кв. м. 

Бетонные полы с 
антипылевым 

покрытием 

С отделкой 

Эквивалентная 
равномерно-

распределенная 
нагрузка на пол - 
12,5 м. Полы: 6 

т./кв. м. Бетонные 
полы с 

антипылевым 

покрытием 

С отделкой 

Эквивалентная 
равномерно-

распределенная 
нагрузка на пол - 
12,5 м. Полы: 8 

т./кв. м. Бетонные 
полы с 

антипылевым 

покрытием 

С отделкой 

Эквивалентная 
равномерно-

распределенна
я нагрузка на 
пол - 12 м. 

Полы: 8 т./кв. 
м. Бетонные 

полы с 
антипылевым 

покрытием 

С отделкой 

НДС в ставке аренды с НДС с НДС Без НДС Без НДС с НДС с НДС Без НДС Без НДС 

Ставка аренды за 1 кв. м 
арендопригодной площади, 
руб./год с НДС 

12 504 15 000 15 600 19 200 15 000 15 000 15 600 15 600 

Коммунальные платежи (КП) 

КП оплачиваются 
отдельно по 
показателям 

счетчиков 

КП оплачиваются 
отдельно по 
показателям 

счетчиков 

КП оплачиваются 
отдельно по 
показателям 

счетчиков 

КП оплачиваются 
отдельно по 
показателям 

счетчиков 

КП оплачиваются 
отдельно по 
показателям 

счетчиков 

КП включены 

КП 
оплачиваются 
отдельно по 
показателям 

счетчиков 

КП 
оплачиваются 
отдельно по 
показателям 

счетчиков 

Эксплуатационные расходы (ЭР) ЭР включены ЭР включены ЭР включены ЭР включены ЭР включены ЭР включены ЭР включены ЭР включены 

Контактное лицо 
тел.: +7 930-371-23-01, Компания "Rays 

Arma", Павел  
тел.: +7 958 723-69-29, Компания "Rays 

Arma", Павел  
тел.: +7 958 467-88-74, Компания "Rays 

Arma", Артур  
тел.: +7 992-126-14-10, Компания 

"Rays Arma", Артур  

Источник информации (ссылка) 

https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/sd
am_skladskoe_pomeschenie_33603_m_73892
93315?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToy
OntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czox
OiJ4IjtzOjE2OiJFSEtJSzdldGJUR0NjNTlEIjt92H

n0jT8AAAA  

https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/
sdam_skladskoe_pomeschenie_4982_m_738
9045680?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_
YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOj
A7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJpY3hvYjJXb0lFZzYzM

TB2Ijt9jWazQT8AAAA  

https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaya_nedvizhimos
t/sdam_skladskoe_pomeschenie_17416_

m_7389273387?context=H4sIAAAAAAAA_w
E_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9y
aXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJNZFVhc2

ZVNEpMZHV0d1ZzIjt9bV8MHz8AAAA  

https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaya_nedvi
zhimost/sdam_skladskoe_pomesch
enie_3000_m_4350237331?context
=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOnt
zOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOj
A7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJFSEtJSzdldG

JUR0NjNTlEIjt92Hn0jT8AAAA  

Коэффициент перерасчета 1,20 1,23 1,00 1,00 

Коэффициент перерасчета 
(среднее значение) 

1,11       

Источник: данные открытых источников, расчет Оценщика 

 

https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_skladskoe_pomeschenie_3000_m_4350237331?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJFSEtJSzdldGJUR0NjNTlEIjt92Hn0jT8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_skladskoe_pomeschenie_3000_m_4350237331?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJFSEtJSzdldGJUR0NjNTlEIjt92Hn0jT8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_skladskoe_pomeschenie_3000_m_4350237331?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJFSEtJSzdldGJUR0NjNTlEIjt92Hn0jT8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_skladskoe_pomeschenie_3000_m_4350237331?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJFSEtJSzdldGJUR0NjNTlEIjt92Hn0jT8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_skladskoe_pomeschenie_3000_m_4350237331?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJFSEtJSzdldGJUR0NjNTlEIjt92Hn0jT8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_skladskoe_pomeschenie_3000_m_4350237331?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJFSEtJSzdldGJUR0NjNTlEIjt92Hn0jT8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_skladskoe_pomeschenie_3000_m_4350237331?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJFSEtJSzdldGJUR0NjNTlEIjt92Hn0jT8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_skladskoe_pomeschenie_3000_m_4350237331?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJFSEtJSzdldGJUR0NjNTlEIjt92Hn0jT8AAAA
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Оценщик дополнительно проанализировал имеющееся на дату оценки предложение по аренде офисных и складских 
помещений в составе складских комплексов в г. Новосибирске на соответствие полученного расчетного коэффициента  
рыночным данным. 

Т. 5.11 Определение коэффициента зависимости ставок арендной платы помещений складского назначения к ставкам 
аренды офисных помещений в составе складских комплексов в г. Новосибирске 

Характеристика Пара №1  Пара № 2  

Дата предложения  Июнь 2025  Июнь 2025  

Тип объекта Встроенное помещение  Встроенное помещение  

Назначение 
Отапливаемое складское 

помещение 
Офис 

Отапливаемое складское 
помещение 

Офис 

Местоположение г. Новосибирск, ул. Петухова 6в г. Новосибирск, ш 1-е Мочищенское 15 

Источник 
https://novosibirsk.move.ru/objects/sdaetsya_skl
ad_ploschadyu_17937_kvm_novosibirskaya_novosib

irsk_ul_petuhova_6v_9281648314/ 

https://novosibirsk.move.ru/objects/sdaetsya_sklad_plos
chadyu_5200_kvm_novosibirskaya_novosibirsk_1-

e_mochischenskoe_sh_15_9280319573/ 

Класс А В 

Ставка аренды за 1 кв. м 
арендопригодной 
площади, руб./кв. 

м/мес. без НДС 

850 925 740 840 

Коэффициент 
перерасчета 

1,09  1,14  

Среднее значение 1,11    

Источник: данные открытых источников, расчет Оценщика 

Таким образом, полученное значение расчетного коэффициента зависимости ставок арендной платы помещений 
складского назначения к ставкам аренды офисных помещений соответствует рыночным данным. 

Т. 5.12 Расчет корректировки на структуру площадей 

Показатель Объект оценки № 1 Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог №4 

Доля складских помещений, % 94,0% 85,0% 94,0% 93,2% 100,0% 

Доля офисных помещений, % 6,0% 15,0% 6,0% 6,8% 0,0% 

Коэфф. для склад пом.  1,00 1,00 1,00 1,00 

Коэфф. для офисных пом.  1,11 1,11 1,11 1,11 

Относительный показатель 
стоимости 

1,00660 1,01650 1,00660 1,00748 1,00000 

Корректировка на структуру 
площадей, % 

  0% 0% 0% 0% 

Источник: расчет Оценщика 

• Корректировка на вид права на земельный участок 

Земельные участки выбранных аналогов, как и участок в составе Объекта оценки, оформлены на правах собственности, 
в связи с чем внесение корректировки по данному параметру не требуется. 

• Корректировка на физическое состояние 

Объект оценки № 1 построен в 2012 г., согласно данным визуального осмотра физическое состояние здания и 
внутренних помещений оценивается как хорошее (рабочее). Аналог № 1 построен в 2022 г., аналоги №№ 3 и 4 в 2019 г. 
и являются объектами нового строительства, срок эксплуатации которых составляет менее 10 лет. Таким образом, 
физическое состояние указанных аналогов оценивается как отличное. Информация о годе постройки аналога № 2 
Оценщику недоступна, однако на основании анализа фотоматериалов, представленных в объявлении, Оценщик пришел 
к выводу, что аналог № 2 также как и аналоги №№1, 3 и 4 является объектом нового строительства, физическое 
состояние здания и внутренних помещений оценивается как отличное.  

Коэффициенты, используемые при расчете описываемой корректировки, были приняты на основании данных 
Ассоциации развития рынка недвижимости "СтатРиэлт" по состоянию на 01.04.2025 г. и дайджеста по оценке на основе 
индикаторов рынка коммерческой недвижимости Часть 1: Склады класса А и В - корректировки на I кв. 2025 г. В 
таблицах ниже представлены коэффициенты, выражающие отношения цен предложений продажи зданий и помещений 
в зависимости от их технического состояния (износа несущих и ограждающих конструкций, инженерных коммуникаций, 
внутренней и внешней отделки) к ценам новых объектов на рынке коммерческой недвижимости. 

https://novosibirsk.move.ru/objects/sdaetsya_sklad_ploschadyu_17937_kvm_novosibirskaya_novosibirsk_ul_petuhova_6v_9281648314/
https://novosibirsk.move.ru/objects/sdaetsya_sklad_ploschadyu_17937_kvm_novosibirskaya_novosibirsk_ul_petuhova_6v_9281648314/
https://novosibirsk.move.ru/objects/sdaetsya_sklad_ploschadyu_17937_kvm_novosibirskaya_novosibirsk_ul_petuhova_6v_9281648314/
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Т. 5.13 Поправочные коэффициенты на физическое состояние здания по данным Ассоциации развития рынка 
недвижимости "СтатРиэлт" 

Общая оценка состояния 
Характеристика технического и функционального состояния 

конструкций и элементов здания 
Нижняя 
граница 

Верхняя 
граница 

Среднее 
значение 

Отличное современное 
востребованное рынком 

Новое или почти новое функционально современное здание 
(помещение), без внешних признаков износа несущих и 

ограждающих конструкций, инженерных систем и элементов 
внешней и внутренней отделки 

    1,00 

Хорошее современное 
востребованное рынком 

Функционально современное здание (помещение) в хорошем 
техническом состоянии, без изменений несущих и 

ограждающих конструкций с незначительным износом 
инженерных систем и элементов внешней и внутренней 

отделки 

0,89 0,99 0,94 

Источник: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2025-g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3783-na-iznos-kommercheskoj-
nedvizhimosti-korrektirovki-na-01-04-2025-goda 

Т. 5.14 Поправочные коэффициенты на физическое состояние здания по данным дайджеста по оценке на основе 
индикаторов рынка коммерческой недвижимости Часть 1: Склады класса А и В - корректировки на I кв. 2025 г. 

Общая оценка состояния 
Нижняя 
граница 

Верхняя 
граница 

Среднее 
значение 

Корректировка на общее физическое состояние склада и инженерии  0,90 0,97 0,94 

Источник: https://smao.ru/files/File/2025/daydjest_sklady_1q2025.pdf?ysclid=mcbqpq7ep0713061887 

В рамках расчетов корректирующий коэффициент для оцениваемого объекта принимается по усредненным данным 
средних значений Ассоциации развития рынка недвижимости "СтатРиэлт" и дайджеста по оценке на основе индикаторов 
рынка коммерческой недвижимости (Часть 1: Склады класса А и В) в размере 0,94. Для выбранных аналогов физическое 
состояние, которых оценивается как отличное (рабочее) значение корректирующего коэффициента принимается 
равным 1,00. 

Т. 5.15 Расчет корректировки на физическое состояние 

Показатель Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог №4 

Физическое состояние 
производственно-складских 
помещений 

Рабочее 
(хорошее) 

Рабочее 
(отличное) 

Рабочее 
(отличное) 

Рабочее 
(отличное) 

Рабочее 
(отличное) 

Физическое состояние офисных 
помещений 

Рабочее 
(хорошее) 

С отделкой 
(отличное) 

С отделкой 
(отличное) 

С отделкой 
(отличное) 

С отделкой 
(отличное) 

Относительный показатель стоимости 0,94 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка на физическое 
состояние, % 

- -6% -6% -6% -6% 

Источник: расчет Оценщика 

• Корректировка на наличие ж/д ветки 

Наличие железнодорожной ветки на территории складского комплекса открывает собственнику обширные перспективы 
работы с точки зрения логистики, что положительно влияет на стоимость объекта недвижимости. 

Объект оценки имеет ж/д рампу, в отличии от выбранных аналогов, что требует внесения корректировки. 

В рамках настоящего Отчета величина поправки на наличие ж/д ветки рассчитывалась на основании данных 
справочника оценщика недвижимости - 2024 Л.А. Лейфера ("Производственно-складская недвижимость и сходные типы 
объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода" / Под ред. канд. техн. наук Л.А. 
Лейфера. – Н. Новгород, 2024, стр. 180-181).  

Т. 5.16 Значения коэффициентов, отражающих изменение стоимости в зависимости от наличия ж/д ветки, данные по 
России 

Наименование коэффициента Среднее значение 
Расширенный интервал 

Минимальное значение Максимальное значение 

Отношение удельной цены объекта, без железнодорожной 
ветки, к удельной цене такого же объекта, оборудованного 

железнодорожной веткой 
0,88 0,81 0,95 

Источник: Справочник оценщика недвижимости - 2024. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 
коэффициенты и скидки для сравнительного подхода / Под ред. канд. техн. наук Л.А. Лейфера. – Н. Новгород., 2024, стр. 180-181 

Поскольку наличие ж/д ветки на специализированных складских комплексах класса "А" не имеет существенного 
влияния на востребованность таких объектов на рынке, для объектов, не обеспеченных ж/д веткой относительный 
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показатель стоимости принят на минимальном уровне расширенного интервала равный 0,95, для объекта обеспеченного 
ж/д веткой относительный показатель стоимости принят в размере 1,00. 

Т. 5.17 Корректировка на наличие ж/д ветки 

Наименование показателя Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Наличие ж/д ветки Есть Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 

Относительный показатель стоимости 1,00 0,95 0,95 0,95 0,95 

Корректировка на наличие ж/д ветки, %   5% 5% 5% 5% 

Источник: расчеты Оценщика 

• Корректировка на дополнительные характеристики 

Аналоги и оцениваемый объект не имеют существенных различий способных повлиять на стоимость на цену объектов 
и тем самым, являются сопоставимы по дополнительным характеристикам. Внесения корректировки не требуется. 

• Корректировка на обеспеченность земельным участком 

Данная корректировка отражает потенциальные возможности дальнейшей застройки земельного участка. Чем ниже 
величина обеспеченности земельным участком (отношение площади застройки к общей площади земельного участка), 
тем привлекательнее объект с точки зрения потенциального покупателя, поскольку имеется возможность для нового 
строительства или использования земельного участка в коммерческих целях. 

Все объекты сравнения являются объектами нового строительства и относятся к складским комплексам класса "А", 
имеют в составе необходимый и достаточный участок для организации парковки и возможности маневрирования 
большегрузных автомобилей. Кроме того, в ходе проведения интервьюирования представителей собственников было 
установлено, что в случае реализации сделки купли-продажи объекта, входящего в единый комплекс, возможно 
межевание земельного участка в соответствии с потребностью конкретного покупателя. Таким образом, корректировка 
по данному показателю не вводится. 

Итоговая величина стоимости 1 кв. м общей площади улучшений рассчитывалась на основе математического 
взвешивания. Веса определялись расчетным методом, в зависимости от количества внесенных корректировок в цену 
предложения аналога. В результате внесения корректировок величина рыночной стоимости 1 кв. м Объекта оценки 
№ 1, полученная в рамках сравнительного подхода, составила 74 699 руб./кв. м без НДС. 
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Расчет рыночной и справедливой стоимостей Объекта оценки № 2 

Т. 5.18 Характеристика Объекта оценки № 2 и отобранных аналогов 

Характеристика Объект оценки № 2 Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Изображение здания 

 

Нет изображения 

 

 

 

Изображение помещения 

   

Нет изображения Нет изображения 

Дата оценки/ дата 
предложения 

27.06.2025 Июнь 2025 Июнь 2025 Июнь 2025 Июнь 2025 

Тип объекта ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ Часть СК 

Назначение 
Складское с административной 

частью 
Складское с административной 

частью 
Складское с административной 

частью 
Складское с административной 

частью 
Складское с административной 

частью 

Класс объекта А В А А А 

Местоположение 

Новосибирская обл., 
Новосибирский р-н, с/п 

Толмачевский сельсовет, 
платформа 3307 км, д. 16к1 

Новосибирская обл., 
Новосибирск, Кировский район, 

Северо-Чемской жилмассив, 
Чемская ул., 1 

Свердловская обл., МО 
Екатеринбург, пос. Исток 

Свердловская обл., Белоярский 
МО, Тюменский тракт, 28-й км, 

с7 

Свердловская область, г. 
Екатеринбург, ЕКАД, 6 лит. В 

Общая площадь, кв. м 49 137,2 10 000,0 15 000,0 15 002,8 24 771,5 

Структура площадей 
Отапливаемое складское 

здание с административно-
бытовыми помещениями 

Отапливаемое складское 
здание с административно-

бытовыми помещениями 

Отапливаемое складское 
здание с административно-

бытовыми помещениями 

Отапливаемое складское 
здание с административно-

бытовыми помещениями 

Отапливаемое складское 
здание с административно-

бытовыми помещениями 

Общая площадь складских 
помещений без контроля 

температуры, кв. м 
40 783,88 8 500,0 14 100,0 13 980,1 24 771,5 

Общая площадь складских 
помещений с контролем 

температуры, кв. м 
5 896,46 0,0 0,0 0,0 0,0 

Общая площадь офисных 
помещений, кв. м 

2 456,86 1 500,0 900,0 1 022,7 0,0 



5 | ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ И СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТЕЙ 
 

 

+7 495 983 0959               |  88  |               EUROEXPERT.RU 

Характеристика Объект оценки № 2 Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Год строительства 2012 2022 Н/д 2019 2019 

Физическое состояние 
производственно-складских 
помещений 

Рабочее (хорошее) Рабочее (отличное) Рабочее (отличное) Рабочее (отличное) Рабочее (отличное) 

Физическое состояние 
административно-бытовых 
помещений 

С отделкой (хорошее) С отделкой (отличное) С отделкой (отличное) С отделкой (отличное) С отделкой (отличное) 

Площадь земельного участка, 

сот. 
656,27 Н/д Н/д 38 856 Н/д 

Набор передаваемых прав на 
земельный участок 

Общая долевая собственность Собственность Собственность Собственность Собственность 

Наличие ж/д ветки Есть Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 

Наличие коммуникаций 

Во всех помещениях имеются 
все необходимые 

коммуникации 

Во всех помещениях имеются 
все необходимые 

коммуникации 

Во всех помещениях имеются 
все необходимые 

коммуникации 

Во всех помещениях имеются 
все необходимые 

коммуникации 

Во всех помещениях имеются 
все необходимые 

коммуникации 

Дополнительная информация 

 Рабочая высота потолков: 15,1 
м.  Бетонный пол с 

антипылевым покрытием.  
Система пожаротушения, 
пожарная сигнализация, 

видеонаблюдение. Ж/д рампа, 

территория огорожена 

 Рабочая высота потолков: 12 
м. Нет ж/д путей, территория 

огорожена 

Высота потолков 12 м. Нагрузка 
на пол - 8 т/кв. м. Бетонный 

пол с антипылевым покрытием. 
Современная пожарная 

сигнализация и спринклерная 
система пожаротушения, 

система охраны и 
круглосуточное 

видеонаблюдение. 
Нет ж/д путей, 

асфальтированные подъездные 
пути 

Высота потолков 12 м. Нагрузка 
на пол - 8 т/кв. м.  

Нет ж/д путей, 
асфальтированные подъездные 

пути, территория огорожена 

Высота потолков 12,6 м. 
Нагрузка на пол - 8 т/кв. м. 
Система пожаротушения, 
пожарная сигнализация.  

Нет ж/д путей, 
асфальтированные подъездные 

пути, территория огорожена 

Цена предложения, руб. с 
НДС 

- 780 000 000 1 770 000 000 1 472 246 313 2 399 951 464 

Цена за 1 кв. м общей 
площади, руб. с НДС 

- 78 000 118 000 98 131 96 884 

Цена за 1 кв. м общей 
площади, руб. без НДС 

  65 000 98 333 81 776 80 737 

Контактное лицо - 
тел.: +7 913 732-60-41, DN 

Group 
тел.: +7 923 076-59-88, Ольга 

тел.: +7 916 247-57-81, OXE 
CAPITAL 

тел.: 8 800 777 -02-35 
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Характеристика Объект оценки № 2 Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Источник информации (ссылка)   

https://www.avito.ru/novosibirs
k/kommercheskaya_nedvizhimos
t/skladproizvodstvo_10_000_m2_
7398803160?context=H4sIAAAAAA
AA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb
2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOi
J4IjtzOjE2OiJTUEJHRGRVOEJGclI

5c09rIjt9g2xJ5z8AAAA 

https://ekb.cian.ru/sale/comme
rcial/317497629/ 

https://ekb.cian.ru/sale/comme
rcial/315677381/ 

https://ekaterinburg.cremap.pro
/warehouse/vysota/prodazha-

sklada-24771-metr 

Источник: данные открытых источников 

Далее приведены корректировки с целью обеспечения наибольшей степени сопоставимости оцениваемого недвижимого имущества с аналогами. 

Т. 5.19 Корректировка цен аналогов 

Наименование показателя Объект оценки № 2 Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Цена за 1 кв. м общей 
площади, руб. без НДС 

- 65 000 98 333 81 776 80 737 

Возможность торга:   + + + + 

Корректировка на торг, %  -7,2% -7,2% -7,2% -7,2% 

Скорректированная цена за 1 
кв. м общей площади, руб. без 
НДС 

- 60 320 91 253 75 888 74 924 

Дата оценки/ дата 
предложения 

27.06.2025 Июнь 2025 Июнь 2025 Июнь 2025 Июнь 2025 

Корректировка на дату 
предложения, % 

- 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена за 1 
кв. м общей площади, руб. без 
НДС 

- 60 320 91 253 75 888 74 924 

Тип объекта ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ Часть СК 

Корректировка на тип объекта, 
% 

  0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена за 1 
кв. м общей площади, руб. без 

НДС 
  60 320 91 253 75 888 74 924 

Назначение 
Складское с административной 

частью 
Складское с административной 

частью 
Складское с административной 

частью 
Складское с административной 

частью 
Складское с административной 

частью 

Корректировка на назначение 
объекта, % 

  0% 0% 0% 0% 

https://ekb.cian.ru/sale/commercial/317497629/
https://ekb.cian.ru/sale/commercial/317497629/
https://ekb.cian.ru/sale/commercial/315677381/
https://ekb.cian.ru/sale/commercial/315677381/
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Наименование показателя Объект оценки № 2 Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Скорректированная цена за 1 
кв. м общей площади, руб. без 
НДС 

  60 320 91 253 75 888 74 924 

Класс объекта А В А А А 

Корректировка на класс 
объекта, % 

  24% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена за 1 
кв. м общей площади, руб. без 

НДС 
  74 797 91 253 75 888 74 924 

Местоположение 

Новосибирская обл., 
Новосибирский р-н, с/п 

Толмачевский сельсовет, 

платформа 3307 км, д. 16к1 

Новосибирская обл., 
Новосибирск, Кировский район, 

Северо-Чемской жилмассив, 

Чемская ул., 1 

Свердловская обл., МО 
Екатеринбург, пос. Исток 

Свердловская обл., Белоярский 
МО, Тюменский тракт, 28-й км, 

с7 

Свердловская область, г. 
Екатеринбург, ЕКАД, 6 лит. В 

Корректировка на 
местоположение, % 

 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена за 1 
кв. м общей площади, руб. без 

НДС 
  74 797 91 253 75 888 74 924 

Общая площадь, кв. м: 49 137,20 10 000,00 15 000,00 15 002,80 24 771,50 

Корректировка на общую 
площадь, %  

  -6% -6% -6% 0% 

Скорректированная цена за 1 
кв. м общей площади, руб. без 

НДС 
- 70 309 85 778 71 335 74 924 

Доля складских помещений без 
контроля температуры, % 

83,0% 85,0% 94,0% 93,2% 100,0% 

Доля складских помещений с 
контролем температуры, % 

12,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Доля офисных помещений, % 5,0% 15,0% 6,0% 6,8% 0,0% 

Корректировка на структуру 
площадей, % 

  5% 6% 6% 6% 

Скорректированная цена за 1 
кв. м общей площади, руб. без 

НДС 
- 73 824 90 925 75 615 79 419 

Вид права на земельный 
участок: 

Общая долевая собственность Собственность Собственность Собственность Собственность 

Корректировка на вид права на 
земельный участок, % 

- 0% 0% 0% 0% 
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Наименование показателя Объект оценки № 2 Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Скорректированная цена за 1 
кв. м общей площади, руб. без 
НДС 

- 73 824 90 925 75 615 79 419 

Год постройки 2012 2022 Н/д 2019 2019 

Физическое состояние 
производственно-складских 
помещений 

Рабочее (хорошее) Рабочее (отличное) Рабочее (отличное) Рабочее (отличное) Рабочее (отличное) 

Физическое состояние офисных 

помещений 
Рабочее (хорошее) С отделкой (отличное) С отделкой (отличное) С отделкой (отличное) С отделкой (отличное) 

Корректировка на физическое 
состояние, % 

- -6% -6% -6% -6% 

Скорректированная цена за 1 
кв. м общей площади, руб. без 

НДС 
- 69 395 85 470 71 078 74 654 

Наличие ж/д ветки Есть Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 

Корректировка на наличие ж/д 
ветки, % 

  5% 5% 5% 5% 

Скорректированная цена за 1 
кв. м общей площади, руб. без 

НДС 
  72 865 89 744 74 632 78 387 

Дополнительные 
характеристики: 

 Рабочая высота потолков: 15,1 
м.  Бетонный пол с 

антипылевым покрытием.  
Система пожаротушения, 
пожарная сигнализация, 

видеонаблюдение. Ж/д рампа, 

территория огорожена 

 Рабочая высота потолков: 12 
м. Нет ж/д путей, территория 

огорожена 

Высота потолков 12 м. Нагрузка 
на пол - 8 т/кв. м. Бетонный 

пол с антипылевым покрытием. 
Современная пожарная 

сигнализация и спринклерная 
система пожаротушения, 

система охраны и 
круглосуточное 

видеонаблюдение. 
Нет ж/д путей, 

асфальтированные подъездные 
пути 

Высота потолков 12 м. Нагрузка 
на пол - 8 т/кв. м.  

Нет ж/д путей, 
асфальтированные подъездные 

пути, территория огорожена 

Высота потолков 12,6 м. 
Нагрузка на пол - 8 т/кв. м. 
Система пожаротушения, 
пожарная сигнализация.  

Нет ж/д путей, 
асфальтированные подъездные 

пути, территория огорожена 

Корректировка на 
дополнительные 

характеристики, % 
  0% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена за 1 
кв. м общей площади, руб. без 

НДС 
  72 865 89 744 74 632 78 387 

Общая площадь земельного 
участка, сот. 

656,27 Н/д Н/д 38 856,00 Н/д 

Общая площадь зданий, кв. м 49 137,20 10 000,00 15 000,00 15 002,80 24 771,50 
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Наименование показателя Объект оценки № 2 Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Корректировка на 
обеспеченность земельным 
участком, руб./кв. м с НДС 

  0 0 0 0 

Скорректированная цена за 1 
кв. м общей площади, руб. без 
НДС 

- 72 865 89 744 74 632 78 387 

Количество внесенных 
корректировок: 

- 6 5 5 4 

Вес, % - 23,33% 25,00% 25,00% 26,66% 

Средневзвешенная цена 1 кв. 
м общей площади, руб. без 
НДС 

78 999         

Источник: расчеты Оценщика 
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Обоснование корректировок 

Методология и последовательность внесения корректировок приведена выше в рамках расчета стоимости Объекта 
оценки № 1. Исключение составляет корректировка на структуру площадей (в соответствии с функциональным 
назначением), поскольку в состав Объекта оценки № 2 входят складские помещения с холодильным оборудованием 
(складские помещения с контролем температуры). 

• Корректировка на структуру площадей (в соответствии с функциональным назначением) 

Составе Объекта оценки № 2 входят складские площади с холодильным оборудованием, которое является неотделимым 
улучшением. 

Учитывая разную структуру площадей оцениваемых объектов и аналогов, к ценам аналогов необходимо внести 
соответствующие корректировки. 

В рамках корректировки на структуру площадей был учтен фактор наличия офисных площадей, а также складских 
площадей с контролем температуры в составе Объекта оценки № 2 и выбранных аналогов. 

Значение корректирующего коэффициента для складских площадей с холодильным оборудованием, принимался на 
основании данных дайджеста по оценке на основе индикаторов рынка коммерческой недвижимости Часть 1: Склады 
класса А и В - корректировки на I кв. 2025. 

Т. 5.20 Коэффициент зависимости цен продажи холодильных складских помещений и сухих складов в 
высококлассных складских комплексах 

Назначение Нижняя граница Верхняя граница Среднее значение 

Холодильные склады 1,40 1,55 1,48 

Источник: https://smao.ru/files/File/2025/daydjest_sklady_1q2025.pdf?ysclid=mcbqpq7ep0713061887 

В рамках настоящего Отчета величина коэффициента, отражающего разницу в стоимости складских помещений 
холодильного назначения к удельной цене помещений складского назначения принята в размере среднего значения 
приведенного диапазона - 1,48. 

Величина корректировки на структуру площадей была определена с использованием коэффициентов, отражающих 
соотношения цен на помещения различных назначений по следующей формуле:  

КS=
Дскл 

Об ×Кскл + Д хол
Об ×Кхол + Д

ад

Об
×Кад

Дскл 
Ан ×Кскл + Дхол 

Ан ×Кхол + Д
ад

Ан
×Кад

-1, где 

KS - итоговое значение корректировки на структуру площади, %; 

Д
скл

Об
 - доля складских помещений в общей площади Объекта оценки, %; 

Дхол
Об  - доля помещений складского назначения с температурным контролем в общей площади оцениваемого 

комплекса, %; 

Д
ад

Об
 - доля административных (офисных) помещений в общей площади Объекта оценки, %; 

Д
скл
Ан

 - доля складских помещений в общей площади аналога, %; 

ДХ
Ан - доля помещений складского назначения с температурным контролем в общей площади аналога, %; 

Д
ад

Ан
 - доля административных (офисных) помещений в общей площади аналога, %; 

Кхол - коэффициент, отражающий разницу в стоимости складских помещений холодильного назначения в 
составе складского комплекса к удельной цене помещений складского назначения; 

Кад - коэффициент, отражающий разницу в стоимости административных помещений по сравнению со 

складскими помещениями. 

Результаты расчетов корректировки приведены в таблице ниже. 

Т. 5.21 Расчет корректировки на структуру площадей 

Показатель Объект оценки № 2 Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Доля складских помещений без контроля 
температуры, % 

83,0% 85,0% 94,0% 93,2% 100,0% 

Доля складских помещений с контролем 
температуры, % 

12,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Доля офисных помещений, % 5,0% 15,0% 6,0% 6,8% 0,0% 

Коэфф. для склад помещений без контроля 
температуры 

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 
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Показатель Объект оценки № 2 Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Коэфф. для склад помещений с контролем 
температуры 

1,48 1,48 1,48 1,48 1,48 

Коэфф. для офисных пом. 1,11 1,11 1,11 1,11 1,11 

Относительный показатель стоимости 1,06310 1,01650 1,00660 1,00748 1,00000 

Корректировка на структуру площадей, %   5% 6% 6% 6% 

Источник: расчеты Оценщика 

Итоговая величина стоимости 1 кв. м общей площади улучшений рассчитывалась на основе математического 
взвешивания. Веса определялись расчетным методом, в зависимости от количества внесенных корректировок в цену 
предложения аналога. В результате внесения корректировок величина рыночной стоимости 1 кв. м Объекта оценки 
№ 2, полученная в рамках сравнительного подхода, составила 78 999 руб./кв. м без НДС. 

Определение рыночной и справедливой стоимостей Объекта оценки по сравнительному подходу  

Далее приведен расчет рыночной и справедливой стоимости оцениваемого объекта по сравнительному подходу путем 
умножения общей площади Объекта на средневзвешенную стоимость 1 кв. м площади. 

Т. 5.22 Расчет рыночной стоимости Объекта оценки в рамках сравнительного подхода 

Показатель Объект оценки № 1 Объект оценки № 2 

Общая площадь, кв. м 48 436,50 49 137,20 

Средневзвешенная цена 1 кв. м общей площади, руб. без НДС 74 699 78 999 

Рыночная и справедливая стоимости Объекта оценки по 
сравнительному подходу, руб. без НДС 

3 618 158 114 3 881 789 663 

Источник: расчеты Оценщика 

Вывод: рыночная и справедливая стоимости объектов, рассчитанные сравнительным подходом на дату оценки, 
составляют: 

• 3 618 158 114 руб. без НДС для Объекта оценки № 1; 

• 3 881 789 663 руб. без НДС для Объекта оценки № 2. 

5.4 ДОХОДНЫЙ ПОДХОД 

Методология 

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

• 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, а также когда имеется достоверная аналитическая информация о 
величине ставки капитализации для сегмента оцениваемого объекта. 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. 

• 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. 

• 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 расчет модели возврата 
капитала, способов - и условий финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и стоимости 
недвижимости в будущем. 

Оцениваемое недвижимое имущество представляет собой складские комплексы класса "А", входящие в состав 
индустриального парка "ПНК-Толмачево", расположенные по адресу: Российская Федерация, Новосибирская обл., 
Новосибирский р-н, Толмачевский сельсовет. Общая площадь оцениваемых зданий в соответствии с выписками из ЕГРН 
составляет: 

• Объект оценки № 1 - 48 436,5 кв. м. 

• Объект оценки № 2 - 49 137,20 кв. м. 

На дату оценки объекты находятся в рабочем состоянии, не требующем дополнительных капиталовложений. Здание и 
помещения, входящие в Объект оценки на дату оценки сданы в аренду по долгосрочным договорам аренды. В рамках 
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настоящей оценки Оценщик применил метод прямой капитализации, т. к. имеется достаточно данных для определения 
доходов и расходов, а также общей ставки капитализации. 

Определение стоимости объекта оценки при использовании метода прямой капитализации осуществляется путем 
деления дохода за один период (обычно год) на ставку капитализации. 

Процедура расчетов методом капитализации: 

• на первом этапе прогнозируется поток доходов от Объекта оценки, коэффициент недозагрузки и поток расходов; 

• на втором этапе рассчитывается ставка капитализации; 

• на третьем этапе рассчитывается рыночная стоимость Объекта оценки путем деления чистого операционного 
дохода на ставку капитализации. 

Показатели дохода 

Доходы от эксплуатации объектов недвижимости могут быть выражены рядом показателей.  

Потенциальный валовой доход (ПВД) - доход, который можно получить от сдачи в аренду оцениваемого объекта при 
полном использовании (без учета потерь и расходов). Потенциальный валовой доход рассчитывается по формуле: 

ПВД = S × Cа, где 

Cа – годовая арендная ставка за 1 кв. м; 

S - площадь, сдаваемая в аренду. 

Действительный валовой доход (ДВД) - доход от недвижимости с учетом уровня загрузки и потерь при сборе арендной 
платы: 

ДВД = ПВД – Потери. 

Недозагрузка (незанятость) и потери при сборе арендной платы определяются как процент от валового дохода, исходя 
из текущей ситуации на рынке недвижимости, существующего спроса на объекты соответствующего класса и 
назначения, и качественных характеристик самого объекта. 

Чистый операционный доход (ЧОД) – действительный валовой доход за вычетом операционных расходов: 

ЧОД = ДВД – ОР. 

Операционные расходы (ОР) - текущие расходы, связанные с эксплуатацией объекта недвижимости. 

Расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости путем капитализации чистого операционного дохода от 
единого объекта недвижимости определяется по формуле:  

РСеон =
ЧОД

К
, где: 

• РСеон – рыночная стоимость единого объекта недвижимости; 

• ЧОД – чистый операционный доход от эксплуатации объекта; 

• k– коэффициент капитализации. 

Определение потенциального валового дохода 

Потенциальный валовой доход представляет собой сумму денежных поступлений от сдачи в аренду площадей 
оцениваемого объекта на открытом рынке с учетом их ежегодной индексации. Потенциальный валовой доход 
рассчитывается на основе анализа данных по доходам объекта, с учетом анализа договоров, уже заключенных по 
оцениваемому объекту. 

Потенциальный валовый доход, который может приносить Объект оценки № 1, складывается из дохода: 

• от сдачи в аренду складских площадей; 

• от сдачи в аренду технических площадей; 

• от сдачи в аренду офисных помещений; 

• от сдачи в аренду ж/д рампы; 

• от сдачи в аренду парковочных мест для грузовых и легковых автомобилей- 133 машино-места. 

Потенциальный валовый доход, который может приносить Объект оценки № 2, складывается из дохода: 

• от сдачи в аренду складских площадей; 

• от сдачи в аренду офисных помещений; 

• от сдачи в аренду ж/д рампы; 

• от сдачи в аренду парковочных мест для грузовых и легковых автомобилей- 91 машино-место. 

Согласно данным, предоставленным Заказчиком, по состоянию на дату оценки все арендопригодные площади сданы в 
аренду. В связи с этим арендопригодная площадь оцениваемых объектов принималась в соответствии с данными, 
предоставленными собственником как сумма фактически сданной в аренду площади. Для целей настоящего Отчета 
использовано значение арендопригодной площади, рассчитанное в соответствии со стандартом ВОМА. 
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Ставки аренды по заключенным договорам подлежат индексации на ежегодной основе. Таким образом, принимая к 
расчетам величина арендных ставок, платы за парковочные места, а также возмещаемых операционных расходов 
индексировалась на соответствующую величину с учетом доли года с даты оценки текущего года до даты следующей 
индексации. 

Сводные данные об арендопригодных площадях и ставках аренды приведены в таблицах далее. 

Т. 5.23 Сводная структура сгруппированных по назначению арендопригодных площадей и определенная величина 
арендной платы в составе Объекта оценки № 1 

Наименование 
Арендопригодная 
площадь, кв. м 

(ВОМА)/ шт. 

Базовая постоянная 
арендная плата, 
руб./кв. м/год 

(руб./м/м/год) без 
НДС с учетом 
индексации 

Операционные расходы 
(эксплуатационный 

платеж), руб./кв. м/год 
без НДС с учетом 

индексации 

Индексация  
Условия 

индексации 

Складское 
помещение  

40 698,47 7 060,78 1 629,58 5%-7%  ежегодно 

Технические 
помещения  

7 029,54 2 813,57 1 688,14 7,00% ежегодно 

Ж/д рампа  1 818,60 2 813,57 - 7,00% ежегодно 

Офисное 
помещение  

2 976,88 7 935,05 1 638,22 5%-7%  ежегодно 

Машино-место  133,00 72 652,79 - 5%-7%  ежегодно 

Источник: данные долгосрочных договоров аренды и дополнительных соглашений к ним, реестр арендаторов по состоянию на 30.04.2025 г., анализ 
Оценщика 

Т. 5.24 Сводная структура сгруппированных по назначению арендопригодных площадей и определенная величина 
арендной платы в составе Объекта оценки № 2 

Наименование 
Арендопригодная 
площадь, кв. м 

(ВОМА)/ шт. 

Базовая постоянная 
арендная плата, 
руб./кв. м/год 

(руб./м/м/год) без 
НДС с учетом 
индексации 

Операционные расходы 
(эксплуатационный 

платеж), руб./кв. м/год 
без НДС с учетом 

индексации 

Индексация  
Условия 

индексации 

Складское 
помещение  

47 210,15 11 757,17 3 217,45 5%-7%  ежегодно 

Ж/д рампа  2 150,40 8 644,22 3 237,69 5%-7%  ежегодно 

Офисное 
помещение  

2 480,18 13 783,86 3 014,37 5%-7%  ежегодно 

Машино-место  91,00 70 564,14 - 5%-7%  ежегодно 

Источник: данные долгосрочных договоров аренды и дополнительных соглашений к ним, реестр арендаторов по состоянию на 30.04.2025 г., анализ 
Оценщика 

Оценщиком был проведен анализ рынка складской недвижимости Новосибирской области, приведенный в разделе 4.3 
Отчета. По результатам проведенного анализа Оценщик пришел к выводу, что фактические ставки аренды по 
заключенным договорам для складских площадей соответствуют рыночным значениям для подобных объектов.   

В соответствии с п. 11 МСФО №13 оценка справедливой стоимости производится с учетом существующих обременений: 
"Оценка справедливой стоимости осуществляется для конкретного актива или обязательства. Следовательно, при 
оценке справедливой стоимости предприятие должно учитывать характеристики актива или обязательства таким 
образом, как если бы участники рынка учитывали данные характеристики при определении цены актива или 
обязательства на дату оценки". 

Также долгосрочными договорами аренды предусмотрена сдача парковочных мест для грузовых и легковых 
автомобилей. Предложения по аренде машиномест в складских комплексах в Новосибирской области по состоянию на 
дату оценки не выявлены - как правило, подобные объекты арендуются резидентами складского комплекса, а не 
сторонними пользователями, т.е. данные парковочные места предоставляются в аренду только совместно с арендой 
складских и офисных помещений. В связи с этим величина потенциального валового дохода от парковки определяется 
на базе действующих ставок аренды в предпосылке об их соответствии рыночным значениям. 

Кроме базовой арендной платы доходы от аренды также включают возмещаемые операционные расходы. Оценщиком 
был проведен анализ рынка складской недвижимости, приведенный в разделе 4.3 Отчета. В результате проведения 
данного анализа, Оценщик пришел к выводу, что операционные расходы, по заключенным договорам аренды 
соответствуют рынку, в связи с чем при определении дохода от компенсации операционных расходов использовались 
фактические данные. 
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Определение действительного валового дохода 

В рамках расчета рыночной и справедливой стоимостей Объекта оценки потери при сборе арендной платы принимаются 
равными 0%, поскольку по состоянию на дату оценки Объект полностью сдан в долгосрочную аренду. Таким образом, 
действительный валовый доход равен потенциальному валовому доходу. 

Определение чистого дохода 

Определение величины эксплуатационных расходов 

Операционные расходы представляют собой текущие затраты, связанные с эксплуатацией объекта недвижимости. К 
ним относятся: расходы на охрану, оплата труда обслуживающего персонала, расходы на страхование, расходы на 
содержание территории и текущий ремонт, земельные платежи, налог на имущество и прочие. В различных случаях 
часть расходов арендодатель платит самостоятельно или перекладывает всю величину расходов на арендатора. 

Величина операционных расходов для складских помещений класса "А" определена Оценщиком на основании данных 
анализа рынка, приведенных в разделе 4.3. В аналитических источниках информация о величине операционных 
расходов в региональных складских комплексах ограничена, в связи с чем Оценщик принимал для анализа данные на 
основании нескольких источников, включая данные по складским комплексам Москвы и Московской области.  

Т. 5.25 Средний размер операционных расходов складских комплексов класса "А" по итогам 2024 г. - I кв. 2025 г. 

№ 
 

Источник 

Операционные 

расходы, 
руб./кв.м/год 

без НДС 

Минимальное 

значение, 
руб./кв.м/год 

без НДС 

Максимальное 

значение, 
руб./кв.м/год 

без НДС 

Среднее 

значение, 
руб./кв.м/год 

без НДС 

Период Ссылка на источник информации 

1 
IBC Real Estate (Москва и 
МО) 

1 600 – 2 300  1 600 2 300 1 950 
I кв. 

2025 г. 

https://ibcrealestate.ru/upload/ibl
ock/666/7skrjymehnz9jzu7k1nbyn3
nd4sfa7fs/IBC-Real-Estate_W_I_Q1-

2025.pdf  

2 
NF Group (Регионы 

России) 
1 200 - 2 000  1 200 2 000 1 600 

Итоги 

2024 г. 

https://kf.expert/publish/rynok-

skladskoj-nedvizhimosti-regionov-
rossii-2025  

3 
CORE.XP (Московский 
регион) 

2 000 - 2500 2 000 2 500 2 250 
I кв. 

2025 г. 

https://back.core-
xp.ru/upload/iblock/f3d/hnk6ztaa
xt836arftw78ybs20vw18tc3/CORE.X
P_%D0%A1%D0%BA%D0%BB%D0%B0%
D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B
9%20%D1%80%D1%8B%D0%BD%D0%BE
%D0%BA%20%D0%9C%D0%BE%D1%81%
D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%B
A%D0%B8%D0%B9%20%D1%80%D0%B5
%D0%B3%D0%B8%D0%BE%D0%BD_1%2

0%D0%BA%D0%B2%202025.pdf 

4 
Ricci  (Московский 
регион) 

1 800 - 2 600 1 800 2 600 2 200 
I кв. 

2025 г. 
https://cre.ru/analytics/98296?ysc

lid=mcjc6y689r471001222 

5 

СМАО (Дайджест по 
оценке на основе 
индикаторов рынка 
коммерческой 
недвижимости ЧАСТЬ 1: 
Склады класса А и В - 
корректировки на I кв. 
2025) 

1 800 - 2 600  1 800 2 600 2 200 
I кв. 

2025 г. 
https://smao.ru/files/File/2025/d

aydjest_sklady_1q2025.pdf  

  Итого    1 800 2 400 2 000     

Источник: данные, указанные в таблице; анализ и расчеты Оценщика 

В рамках расчетов величина операционных расходов для Объекта оценки № 1 принимается на уровне среднего значения 
между показателями операционных расходов для Московского региона и регионов России. Учитывая срок эксплуатации 
Объекта оценки № 2 (более 10 лет), а также наличие дорогостоящего холодильного оборудования в части складских 
помещений, величина операционных расходов принимается на уровне максимального значения между показателями 
операционных расходов для Московского региона и регионов России в размере 2 400 руб./кв. м/год без НДС. 

Структура операционных расходов принята согласно данным аналитического отчета CMWP и приведена в таблице ниже.  

Т. 5.26 Структура операционных расходов в складских комплексах по состоянию на июнь 2023 г. 

Показатель 
Структура ОР, по данным CMWP 

состоянию на июнь 2023 г. 

Объект оценки № 1 Объект оценки № 2 

Значение, руб./кв. м/год без 
НДС 

Значение, руб./кв. м/год без 
НДС 

Налоговая часть 55,0% 1 100,0 1 320,0 

Обслуживание здания  22,0% 440,0 528,0 

Обслуживание комплекса 17,0% 340,0 408,0 

Иное 6,0% 120,0 144,0 

https://ibcrealestate.ru/upload/iblock/666/7skrjymehnz9jzu7k1nbyn3nd4sfa7fs/IBC-Real-Estate_W_I_Q1-2025.pdf
https://ibcrealestate.ru/upload/iblock/666/7skrjymehnz9jzu7k1nbyn3nd4sfa7fs/IBC-Real-Estate_W_I_Q1-2025.pdf
https://ibcrealestate.ru/upload/iblock/666/7skrjymehnz9jzu7k1nbyn3nd4sfa7fs/IBC-Real-Estate_W_I_Q1-2025.pdf
https://ibcrealestate.ru/upload/iblock/666/7skrjymehnz9jzu7k1nbyn3nd4sfa7fs/IBC-Real-Estate_W_I_Q1-2025.pdf
https://kf.expert/publish/rynok-skladskoj-nedvizhimosti-regionov-rossii-2024
https://kf.expert/publish/rynok-skladskoj-nedvizhimosti-regionov-rossii-2024
https://kf.expert/publish/rynok-skladskoj-nedvizhimosti-regionov-rossii-2024
https://smao.ru/files/File/2025/daydjest_sklady_1q2025.pdf
https://smao.ru/files/File/2025/daydjest_sklady_1q2025.pdf
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Показатель 
Структура ОР, по данным CMWP 

состоянию на июнь 2023 г. 

Объект оценки № 1 Объект оценки № 2 

Значение, руб./кв. м/год без 
НДС 

Значение, руб./кв. м/год без 
НДС 

Итого 100,0% 2 000,0 2 400,0 

Расходы по эксплуатации   780,0 936,0 

Источник: аналитический отчет CMWP, июнь 2023 

Условно-постоянные расходы в виде земельных платежей, налога на имущества, страхования рассчитываются 
Оценщиком далее в соответствии с действующим законодательством и базовыми страховыми тарифами.  

Таким образом, среднерыночная величина расходов для Объекта оценки № 1 составила 780 руб./кв. м/год без НДС, 
для Объекта оценки № 2 - 936 руб./кв. м/год без НДС. 

Расчет годовой величины эксплуатационных расходов приведен далее. 

Т. 5.27 Расчет величины эксплуатационных расходов 

Наименование Объект оценки № 1 Объект оценки № 2 

Эксплуатационные расходы (без учета коммунальных платежей 
и условно-постоянных расходов), руб./кв. м/год без НДС 

780,0 936,0 

Арендопригодная площадь, кв. м 52 523,49 51 840,73 

Величина эксплуатационных расходов, руб. в год без НДС 40 968 322 48 522 923 

Источник: расчеты Оценщика 

Налог на имущество 

Величина налога на имущество является условно-постоянной статьей расходов и в соответствии с действующим 
законодательством (Закон Новосибирской области от 16 октября 2003 года № 142-ОЗ "О налогах и особенностях 
налогообложения отдельных категорий налогоплательщиков в Новосибирской области" с изменениями на 2 ноября 2022 
года) определяется по ставке 2,2% от среднегодовой стоимости имущества, признаваемого объектом налогообложения. 

В качестве налоговой базы Оценщиком использованы результаты расчетов рыночной стоимости оцениваемых объектов 
без учета стоимости земельных участков. 

Расчет налога на имущество представлен в таблице далее. 

Т. 5.28 Расчет налога на имущество 

Показатель Объект оценки № 1 Объект оценки № 2 

Налоговая база (рыночная стоимость зданий), руб. без НДС 2 927 969 104 4 118 593 566 

Налоговая ставка  2,20% 2,20% 

Величина налога на имущество, руб. 64 415 320 90 609 058 

Источник: расчеты Оценщика 

Комментарий: поскольку налог на имущество определяется от величины рыночной стоимости, расчеты имеют 
циклический характер, т.е. обе расчетные величины (рыночная стоимость и налог на имущество) взаимозавязаны друг 
на друга. Расчет рыночной стоимости оцениваемого объекта производился с применением различных инструментов MS 
Excel, а именно с использованием итеративных вычислений. Итеративные вычисления в MS Excel — это способ найти 
решение математических задач, выполняя вычисления снова и снова с использованием предыдущих результатов. В MS 
Excel можно создать формулу, которая ссылается на ячейку, содержащую формулу. Формула может использовать 
результат предыдущих вычислений, таким образом автоматически вычисляя одно и то же на нескольких итерациях, что 
корректно и не является нарушением последовательности расчетов. Приведенные величины рыночных стоимостей 
имущества определяются далее в Разделе 5.5 настоящего Отчета. 

Налог на землю 

Величина земельного налога в соответствии с действующим законодательством (Решением Совета депутатов 
Толмачевского сельсовета Новосибирского района Новосибирской области "Об определении налоговых ставок, порядка 
и сроков уплаты земельного налога, льгот и освобождения от уплаты земельного налога на территории муниципального 
образования Толмачевского сельсовета Новосибирского района Новосибирской области" (в ред. от 27.04.22 № 105))  
определяется от кадастровой стоимости земельного участка по ставке 1,5%. 

Расчет налога на земельные участки в составе Объекта оценки приведен в таблице ниже. 
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Т. 5.29 Расчет налога на землю 

Показатель Объект оценки № 1 Объект оценки № 2 

Кадастровая стоимость, руб. 32 077 459,07 32 350 671 32 350 671 

Налоговая ставка  1,50% 1,50% 

Величина налога на землю, руб. 508 422 485 260 

Источник: расчеты Оценщика 

Плата за сервитут, выполнение работ/услуг/сервисов, необходимых для эксплуатации объекта  

Согласно соглашению об установлении частного сервитута земельного участка № 54:19:034102:481 и участии в 
содержании и эксплуатации складского комплекса "ПНК-Толмачево" от 20 июня 2016 г. ООО УК "БКС-Фонды 
недвижимости" Д.У. ЗПИФ "ПНК Девелопмент" предоставляет право ограниченного пользования частью земельного 
участка с кад. № 54:19:034102:481 (право Пользователя, его работников, арендаторов, контрагентов, посетителей на 
неограниченный круглосуточный проход и/или проезд через соответствующую часть земельного участка, в целях 
доступа к объектам недвижимости Пользователя). Также  ООО УК "БКС-Фонды недвижимости" Д.У. ЗПИФ "ПНК 
Девелопмент" принимает на себя обязательства по обеспечению Объектов Пользователя холодным водоснабжением и 
водоотведением (хозяйственно-бытовой и ливневой канализацией), а также обязательства по содержанию, 
эксплуатационному и иному обслуживанию, ремонту и обеспечению бесперебойного функционирования 
инфраструктуры комплекса и содержания объектов инфраструктуры комплекса в состоянии, позволяющем 
Пользователю осуществлять использование принадлежащих ему объектов в соответствии с их целевым назначением. 

Согласно Соглашению, Пользователь уплачивает собственнику платеж в размере 840 967,67 руб. не включая НДС. При 
этом стоимость права Сервитута, включена в вышеуказанную сумму и составляет 1 000 руб. без НДС в месяц. Величина 
индексации составляет 5% в год. Период с даты заключения соглашения до даты оценки составляет 8,76 лет. Таким 
образом, индекс изменения к уровню цен на дату оценки составит: (1 + 5%)^ 8,76 = 1,533. 

Т. 5.30 Расчет платы за сервитут, выполнение работ/услуг/сервисов, необходимых для эксплуатации объекта для 
Объекта оценки № 1 и Объекта оценки № 2 

Показатель 
Базовый платеж в уровне цен на дату 

Соглашения 
Платеж на дату оценки с учетом 

индексации 

Ежемесячная плата, руб., без НДС 840 967,67 1 289 203,44 

Ежегодная плата, руб., без НДС 10 091 612 15 470 441 

Источник: соглашению об установлении частного сервитута земельного участка № 54:19:034102:481 и участии в содержании и эксплуатации складского 
комплекса "ПНК-Толмачево" от 20 июня 2016 г., расчеты Оценщика 

Расходы на страхование 

Тарифные ставки страховых премий определяются в процентах от страховой суммы. Размер страхового тарифа для 
рассматриваемого объекта недвижимости определен на основании фактических данных, представленным заказчиком. 

Ниже представлен анализ условий страхования ведущих российских компаний. 

Т. 5.31 Базовые страховые тарифы по страхованию имущества юридических лиц (здания, сооружения) 

Компания  Тариф, в % от страховой суммы 

СК "Ингосстрах", СК "РЕСО-Гарантия", СК "ВСК" 0,01-0,3 

СК "Ренессанс" 0,015-0,5 

СК "ПАРИ" 0,023 

"ВТБ Страхование" 0,03 

СК "Югория" 0,05-0,8 

СК "Альянс" 0,017-0,021 

*Полный пакет рисков  
Источник: Интернет ресурсы страховых компаний, интервью с представителями страховых компаний 

Тарифы на страхование исчисляются по каждому объекту имущества индивидуально. Они зависят от многих условий 
(рыночной стоимости, технического состояния объекта, вида эксплуатации, коэффициента опасности производства, 
наличия охраны и пр.). Размер страховой премии по каждому объекту недвижимого имущества заранее неизвестен, а 
определяется индивидуально в зависимости от текущей политики страховой компании и факторов, указанных выше.  

Согласно данным аналитиков банка "Точка"22 после недавнего пожара на складе Wildberries в Шушарах и крупных 
пожаров в 2022 г. за последний год страховые компании повысили тарифы почти в 2 раза. 

 

22 https://allo.tochka.com/news/storage-insurance 
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На основании вышеприведенных данных, а также с учетом имеющейся информации по ранее выполненным проектам 
размер годовой страховой премии рассчитывается по тарифу 0,1% от рыночной стоимости улучшений. 

Резерв на замещение 

Резерв на замещение используется для покрытия расходов, связанных с необходимостью замены оборудования и 
отдельных частей объекта в результате их изнашивания. Учитывая срок эксплуатации оцениваемых объектов (более 10 
лет), регион расположения, класс складских комплексов, а также наличия холодильного оборудования в составе 
Объекта оценки № 2 величина резерва на замещение принималась на уровне максимального значения согласно данным 
дайджеста по оценке на основе индикаторов рынка коммерческой недвижимости (Часть 1: Склады класса А и В - 
корректировки на I кв. 2025)23 в размере 5%. 

Т. 5.32 Расчет резерва на замещение 

Показатель Объект оценки № 1 Объект оценки № 2 

Действительный валовый доход, руб. 428 607 362 780 588 887 

Величина резерва, % 5,0% 5,0% 

Расходы на замещение 21 430 368 39 029 444 

Источник: расчеты Оценщика 

Определение ставки капитализации 

Термин "коэффициент капитализации" определен как коэффициент, преобразующий доход в стоимость, учитывая 
одновременно и прибыль, и возмещение капитала.  

Ставка капитализации определена Оценщиком на основании данных анализа рынка, приведенных в разделе 4.3. В 
аналитических источниках информация о ставках капитализации региональных складских комплексах ограничена, в 
связи с чем Оценщик принимал для анализа данные на основании нескольких источников, включая данные об уровне 
ставок капитализации в складских комплексах Москвы и Московской области. Поскольку Объект оценки №1 относится 
к высококлассной складской недвижимости и соответствует современным требованиям, а также находится в лучшем 
физическом состоянии, относительно объекта оценки № 2, Оценщиком было принято решение принять значение 
коэффициента капитализации на уровне минимально значения в размер 11,0%, значение ставки капитализации для 
Объекта оценки № 2 на уровне среднего значения диапазона в размере 13,3%. 

  

 

23 https://smao.ru/files/File/2025/daydjest_sklady_1q2025.pdf?ysclid=mcbqpq7ep0713061887 
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Определение рыночной и справедливой стоимостей Объекта оценки по доходному подходу 

Расчет стоимости Объектов оценки № 1 и № 2 в рамках доходного подхода представлен ниже. 

Т. 5.33 Расчет рыночной и справедливой стоимостей Объекта оценки № 1 в рамках доходного подхода 

Показатель Значение 

Общая площадь, кв. м 48 436,5 

Арендопригодная площадь, кв. м 52 523,49 

Складские помещения, кв. м 40 698,47 

Офисные помещения, кв. м 2 976,88 

Технические помещения, кв. м 7 029,54 

Ж/д рампа, кв. м 1 818,60 

Машино-места, ед. 133,00 

Ставка аренды помещений, руб./кв.м/год без НДС, без ЭР без КП:   

Складские помещения 7 060,78 

Офисные помещения 7 935,05 

Технические помещения 2 813,57 

Ж/д рампа 2 813,57 

Машино-места 72 652,79 

Потенциальный валовый доход от аренды помещений 345 542 317 

Компенсация эксплуатационных расходов   

Складские помещения 1 629,58 

Офисные помещения 1 638,22 

Технические помещения 1 688,14 

Доход от компенсации эксплуатационных расходов 83 065 045 

Потенциальный валовый доход, в руб./год без НДС 428 607 362 

Потери при сборе арендной платы за помещения, % 0,0% 

Действительный валовый доход, руб. в год без НДС 428 607 362 

Операционные расходы, руб. без НДС 124 290 474 

Эксплуатационные расходы 40 968 322 

Налог на имущество 64 415 320 

Налог на землю 508 422 

Страховые платежи 2 927 969 

Плата за частный сервитут 15 470 441 

Расходы на замещение 21 430 368 

Чистый операционный доход, руб. в год без НДС 282 886 520 

Ставка капитализации, % 11,00% 

Рыночная и справедливая стоимость оцениваемого объекта по 
доходному подходу, руб., без НДС 

2 571 695 636 

Источник: расчеты Оценщика 

Вывод: рыночная и справедливая стоимости Объекта оценки № 1, рассчитанные доходным подходом, составляют  
2 571 695 636 руб. без НДС. 

Расчет рыночной и справедливой  стоимостей Объекта оценки № 2 в рамках доходного подхода приведен в таблице 
ниже. 
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Т. 5.34 Расчет рыночной и справедливой стоимостей Объекта оценки № 2 в рамках доходного подхода 

Показатель Значение 

Общая площадь, кв. м 49 137,2 

Арендопригодная площадь, кв. м 51 840,73 

Складские помещения, кв. м 47 210,15 

Офисные помещения, кв. м 2 480,18 

Ж/д рампа, кв. м 2 150,40 

Машино-места, ед. 91,00 

Ставка аренды помещений, руб./кв.м/год без НДС, без ЭР без КП, 
для:: 

 

Складские помещения 11 757,17 

Офисные помещения 13 783,86 

Ж/д рампа 8 644,22 

Машино-места 70 564,14 

Потенциальный валовый доход от аренды помещений 614 254 081 

Компенсация эксплуатационных расходов  

Складское помещение  3 217,45 

Офисные помещения 3 014,37 

Ж/д рампа 3 237,69 

Доход  от компенсации эксплуатационных расходов 166 334 806 

Потенциальный валовый доход, в руб./год без НДС 780 588 887 

Потери при сборе арендной платы за помещения, % 0,0% 

Действительный валовый доход, руб. в год без НДС 780 588 887 

Операционные расходы, руб. без НДС 159 206 277 

Эксплуатационные расходы 48 522 923 

Налог на имущество 90 609 059 

Налог на землю 485 260 

Страховые платежи 4 118 594 

Плата за частный сервитут 15 470 441 

Расходы на замещение 39 029 444 

Чистый операционный доход, руб. в год без НДС 582 353 166 

Ставка капитализации, % 13,30% 

Рыночная и справедливая стоимости оцениваемого объекта по 
доходному подходу, руб., без НДС 

4 378 595 233 

Источник: расчеты Оценщика 

Вывод: рыночная и справедливая стоимости Объекта оценки № 2, рассчитанные доходным подходом, составляют  
4 378 595 233 руб. без НДС. 
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5.5 ВЫВЕДЕНИЕ ИТОГОВОЙ ВЕЛИЧИНЫ РЫНОЧНОЙ И СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТЕЙ 

Рыночная и справедливая стоимости Объекта оценки №1 и Объекта оценки № 2 определялись с использованием 2-х 
подходов: сравнительного и доходного. 

Т. 5.35 Результаты расчета рыночной и справедливой стоимостей Объекта оценки № 1 по подходам, руб. без НДС 

Подход к оценке Сравнительный Доходный Затратный 

Стоимость Объекта оценки в рамках подхода  3 618 158 114 2 571 695 636 Не применялся 

Источник: расчеты Оценщика 

Т. 5.36 Результаты расчета рыночной и справедливой стоимостей Объекта оценки №2 по подходам, руб. без НДС 

Подход к оценке Сравнительный Доходный Затратный 

Стоимость Объекта оценки в рамках подхода  3 881 789 663 4 378 595 233 Не применялся 

Источник: расчеты Оценщика 

Использование различных методов дает возможность достичь максимальной обоснованности выводов Оценщика. В 
конечном счете, при согласовании результатов оценок важно определить и оценить (взвесить) преимущества и 
недостатки каждого из используемых подходов и методов оценки. Подходы сравниваются по следующим критериям: 

• возможность отразить действительные намерения инвестора; 

• качество информации, на основании которой проводится анализ; 

• способность методов учесть конъюнктурные колебания и стоимость денег. 

На основе анализа применимости каждого подхода для исследования рассматриваемых объектов можно сделать 
следующие выводы: 

1. Сравнительный подход характеризует взгляд рынка на цену идентичных или аналогичных объектов и, таким 
образом, отражает сложившуюся рыночную ситуацию. В данном Отчете результат по сравнительному подходу 
основан на текущих ценах на аналогичные объекты (сопоставимые по классу и характеристикам), 
скорректированных на возможный торг при совершении сделки. При этом, результат по сравнительному подходу 
может не в полной мере учесть влияние отдельных индивидуальных особенностей объектов, информация о 
которых не приводится в открытом доступе. Учитывая ограниченное количество объектов высококлассной 
складской недвижимости, сопоставимых по площади и классу с Объектом оценки, экспонируемых на открытом 
рынке Новосибирской области, было принято решение присвоить результату, полученному с применением 
сравнительного подхода вес – 40%. 

2. Доходный подход отражает полезность объекта с точки зрения возможности получения дохода от владения им. 
Данный подход отражает ту предельную стоимость, больше которой не будет платить потенциальный инвестор, 
рассчитывающий на типичное использование объекта и на принятые ставки доходности. Результат по данному 
подходу основан на данных фактически заключенных договоров. На основании этого доходному подходу был 
присвоен вес – 60%. 

Выведение итоговой рыночной справедливой стоимостей Объекта оценки № 1 и Объекта оценки № 2 приведены в 
таблицах далее. 

Т. 5.37 Расчет рыночной и справедливой стоимостей Объекта оценки № 1 

Подход к оценке Стоимость по подходу, руб. без НДС Вес подхода 
Взвешенное значение,  

руб. без НДС 

Сравнительный подход 3 618 158 114 40% 1 447 263 246 

Доходный подход 2 571 695 636 60% 1 543 017 382 

Затратный подход Не применялся - - 

Рыночная и справедливая стоимости Объекта оценки № 1, руб. без учета 
НДС, в т.ч.: 

2 990 280 628 

Рыночная и справедливая стоимости земельных участков, руб. без учета 
НДС/НДС не облагается* 

62 311 524 

Рыночная и справедливая стоимости здания, руб. без учета НДС 2 927 969 104 

Рыночная и справедливая стоимости здания, руб. с НДС 3 513 562 925 

Рыночная и справедливая стоимости Объекта оценки № 1, руб. с НДС 3 575 874 449 

Источник: расчеты Оценщика 
* Согласно пп. 6 п. 2 ст. 146 НК РФ операции по реализации земельных участков (долей в них) не признаются объектом налогообложения по НДС, а 
следовательно, НДС не облагаются 



5 | ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ И СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТЕЙ 
 

 

+7 495 983 0959               |  104  |               EUROEXPERT.RU 

Т. 5.38 Расчет рыночной и справедливой стоимостей Объекта оценки № 2 

Подход к оценке Стоимость по подходу, руб. без НДС Вес подхода 
Взвешенное значение,  

руб. без НДС 

Сравнительный подход 3 881 789 663 40% 1 552 715 865 

Доходный подход 4 378 595 233 60% 2 627 157 140 

Затратный подход Не применялся - - 

Рыночная и справедливая стоимости Объекта оценки № 2, руб. без учета 
НДС, в т.ч.: 

4 179 873 005 

Рыночная и справедливая стоимости земельного участка, руб. без учета 
НДС/НДС не облагается* 

61 279 439 

Рыночная и справедливая стоимости улучшений, руб. без учета НДС 4 118 593 566 

Рыночная и справедливая стоимости улучшений, руб. с НДС 4 942 312 279 

Рыночная и справедливая стоимости Объекта оценки № 2, руб. с НДС 5 003 591 724 

Источник: расчеты Оценщика 
* Согласно пп. 6 п. 2 ст. 146 НК РФ операции по реализации земельных участков (долей в них) не признаются объектом налогообложения по НДС, а 
следовательно, НДС не облагаются 

Пообъектная рыночная и справедливая стоимости улучшений и земельных участков составе Объекта оценки № 1 и № 2 
представлены далее. Рыночная и справедливая стоимости земельных участков были рассчитаны в Приложении 2 
Отчета. 

Т. 5.39 Расчет пообъектной рыночной и справедливой стоимостей объектов, входящих в состав Объекта оценки № 1 

Объект Кадастровый номер 

Рыночная и справедливая 
стоимость, руб. без НДС/НДС 

не облагается* (округленно) 

Рыночная и справедливая 
стоимость с НДС/НДС не 

облагается* (округленно) 

Нежилое здание (складской 
корпус № 1) 

54:19:034102:307 2 927 969 000 3 513 563 000 

Земельный участок  54:19:034102:265 60 033 000 60 033 000 

Земельный участок  54:19:034102:266 2 279 000 2 279 000 

Источник: расчеты Оценщика 
* Согласно пп. 6 п. 2 ст. 146 НК РФ операции по реализации земельных участков (долей в них) не признаются объектом налогообложения по НДС, а 
следовательно, НДС не облагаются 

Т. 5.40 Расчет пообъектной рыночной и справедливой стоимостей объектов, входящих в состав Объекта оценки № 2 

Объект Кадастровый номер 

Рыночная и справедливая 
стоимость, руб. без НДС/НДС не 

облагается* (округленно) 

Рыночная и справедливая 
стоимость с НДС/НДС не 

облагается* (округленно) 

Нежилое помещение  54:19:034102:514 675 161 000 810 193 000 

Нежилое помещение  54:19:034102:515 1 839 240 000 2 207 088 000 

Нежилое помещение  54:19:034102:516 1 604 192 000 1 925 031 000 

11/20 доли в праве общей 
долевой собственности на 
земельный участок  

54:19:034102:264 33 704 000 33 704 000 

9/20 доли в праве общей 
долевой собственности на 

земельный участок  
54:19:034102:264 27 576 000 27 576 000 

Источник: расчеты Оценщика 
* Согласно пп. 6 п. 2 ст. 146 НК РФ операции по реализации земельных участков (долей в них) не признаются объектом налогообложения по НДС, а 
следовательно, НДС не облагаются 
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Заключение: 

Рыночная и справедливая стоимости Объекта оценки № 1 по состоянию на 27.06.2025 г. составляет (округленно): 

2 990 281 000 (Два миллиарда девятьсот девяносто миллионов двести восемьдесят одна тысяча) 

руб. без учета НДС 
или 

3 575 875 000 (Три миллиарда пятьсот семьдесят пять миллионов восемьсот семьдесят пять тысяч) 
руб. с НДС 

Рыночная и справедливая стоимости Объекта оценки № 2 по состоянию на 27.06.2025 г. составляет (округленно): 

4 179 873 000 (Четыре миллиарда сто семьдесят девять миллионов восемьсот семьдесят три тысячи) 
руб. без учета НДС 

или 
5 003 592 000 (Пять миллиардов три миллиона пятьсот девяносто две тысячи) руб. с НДС 

Рыночная и справедливая стоимости Объектов оценки, округленно: 

7 170 154 000 (Семь миллиардов сто семьдесят миллионов сто пятьдесят четыре тысячи) руб. без 
учета НДС  

или  
8 579 467 000 (Восемь миллиардов пятьсот семьдесят девять миллионов четыреста шестьдесят семь 

тысяч) руб. с НДС 

В том числе:  

Результаты рыночной и справедливой стоимостей пообъектно для Объекта оценки № 1: 

Объект Кадастровый номер 
Рыночная и справедливая 

стоимость, руб. без НДС/НДС 
не облагается* (округленно) 

Рыночная и справедливая 
стоимость с НДС/НДС не 
облагается* (округленно) 

Нежилое здание (складской 
корпус № 1) 

54:19:034102:307 2 927 969 000 3 513 563 000 

Земельный участок  54:19:034102:265 60 033 000 60 033 000 

Земельный участок  54:19:034102:266 2 279 000 2 279 000 

 

Результаты рыночной и справедливой стоимостей пообъектно для Объекта оценки № 2: 

Объект Кадастровый номер 
Рыночная и справедливая 

стоимость, руб. без НДС/НДС не 
облагается* (округленно) 

Рыночная и справедливая 
стоимость с НДС/НДС не 
облагается* (округленно) 

Нежилое помещение  54:19:034102:514 675 161 000 810 193 000 

Нежилое помещение  54:19:034102:515 1 839 240 000 2 207 088 000 

Нежилое помещение  54:19:034102:516 1 604 192 000 1 925 031 000 

11/20 доли в праве общей 
долевой собственности на 
земельный участок  

54:19:034102:264 33 704 000 33 704 000 

9/20 доли в праве общей 
долевой собственности на 
земельный участок  

54:19:034102:264 27 576 000 27 576 000 
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В настоящем разделе приведен перечень документов, используемых Оценщиком и устанавливающих количественные и 
качественные характеристики объекта оценки, а также перечень иных информационных источников. Использованная 
при проведении оценки информация удовлетворяет требованиям достоверности, надежности, существенности и 
достаточности. 

Перечень документов, используемых Оценщиком и устанавливающих количественные и качественные 
характеристики Объекта оценки 

• Выписки из ЕГРН на здание и помещения от 07.05.2025 г.; 

• Выписки из ЕГРН на земельные участки от 14.05.2025 г. 

• Долгосрочный договор аренды № Ф-281222-1 от 28.12.2022 г. и ДС № 1 от 27.01.2023 г., ДС № 2 от 24.04.2024 г. к 
нему; 

• Долгосрочный договор аренды НЕД-0024/18 от 19.03.2018 г. и ДС № 1 и ДС № 2 от 04.08.2020 г., ДС № 3 от 01.04.2021 
г., ДС № 4 от 03.10.2023 г., ДС № 5 от 29.11.2024 г. к нему; 

• Долгосрочный договор аренды № б/н от 10.03.2015 г. и ДС № 1 от 31.07.2015 г., ДС № 2 от 07.08.2015 г., ДС № 3 от 
14.12.2015 г., ДС № 4 от 20.02.2018 г., ДС № 5 от 27.02.2018 г., ДС № 6 от 31.10.2018 г., ДС № 7 от 30.07.2020 г., ДС 
№ 8 от 24.12.2020 г., ДС № 9 от 03.08.2021 г., ДС № 11 от 26.05.2025 г. к нему; 

• Долгосрочный договор аренды № б/н от 07.05.2010 г. и ДС № 1 от 12.07.2010 г., ДС № 2 от 20.03.2015 г., ДС № 3 от 
07.12.2015 г., ДС № 4 от 18.04.2016 г., ДС № 5 от 02.05.2017 г., ДС № 6 от 18.09.2017 г., ДС № 7 от 23.04.2018 г., ДС 
№ 8 от 06.10.2021 г. к нему; 

• Долгосрочный договор аренды № НЕД-0020/17 от 01.03.2017 г. и ДС № 1 от 16.06.2017 г., ДС № 2 от 13.07.2020 г., 
ДС № 3 от 12.08.2021 г., ДС № 4 от 11.10.2022 г., ДС № 5 от 22.03.2024 г., ДС № 6 от 29.03.2024г., ДС № 7 от 18.07.2024 
г., ДС № 8 от 11.02.2025 г. к нему 

• Соглашение об установлении частного сервитута земельного участка № 54:19:034102:481 и земельного участка № 
54:19:034102:264 и участии в содержании и эксплуатации складского комплекса "ПНК-Толмачево" от 20.06.2012 г. и 
ДС № 1 от 05.07.2016 г., ДС № 2 от 15.07.2016 г., ДС № 3 от 31.10.2016 г. к нему. 

• Копия технического паспорта на оцениваемые здания по состоянию на 10.08.2009 г.; 

• Копия технического паспорта по состоянию на 19.05.2016 г.; 

• Информация о стоимости в учете объектов недвижимости по состоянию на май 2025 г.; 

• Прочая информация консультационного характера от Заказчика. 

Правовая информация 

• Федеральный закон Российской Федерации № 135-ФЗ от 29 июля 1998 года "Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации"; 

• Федеральный стандарт оценки "Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, используемые в 
федеральных стандартах оценки (ФСО I)"; 

• Федеральный стандарт оценки "Виды стоимости (ФСО II)"; 

• Федеральный стандарт оценки "Процесс оценки (ФСО III)"; 

• Федеральный стандарт оценки "Задание на оценку (ФСО IV)"; 

• Федеральный стандарт оценки "Подходы и методы оценки (ФСО V)"; 

• Федеральный стандарт оценки "Отчет об оценке (ФСО VI)"; 

• Федеральный стандарт оценки "Оценка недвижимости (ФСО № 7)", утвержденный приказом Минэкономразвития 
России от 25 сентября 2014 г. № 611, 

• Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости", введенный в действие 
на территории Российской Федерации приказом Министерства финансов Российской Федерации от 28 декабря 2015 
года № 217н "О введении Международных стандартов финансовой отчетности и Разъяснения Международных 
стандартов финансовой отчетности в действие на территории Российской Федерации и о признании утратившими 
силу некоторых приказов (отдельных положений приказов) Министерства финансов Российской Федерации". 

• Указание Банка России от 25 августа 2015 года №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". 

• Свод стандартов и правил оценочной деятельности Ассоциации "Русское общество оценщиков" СПОД РОО 2020, 
утвержденным Протоколом Совета РОО №29 от 29.12.2020 г. 

• Свод стандартов и правил оценочной деятельности Ассоциации "Русское общество оценщиков" СПОД РОО 01-01-2022 
Основные положения. 

• Международные стандарты оценки (МСО-2022) в части, не противоречащей законодательству РФ. 

Методическая информация 

• Инвестиционная оценка. Инструменты и техника оценки любых активов. /Пер. с англ. – М.: Альпина Бизнес Букс, 
2006. 

• Грибовский С.В. Оценка стоимости недвижимости. – М. 2009. 

• Грязнова А.Г., Федотова М.А. Оценка недвижимости. – М.: Финансы и статистика, 2008. 

• Федотова М.А. Оценка недвижимости. – М. 2002. 
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• Фридман Дж., Оруэй Н. Анализ и оценка приносящей доход недвижимости. – М.: 1995. 

Рыночная информация 

• Социально-экономическое положение России № 3 (2025 г.), https://www.rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-03-
2025.pdf; 

• Федеральная таможенная служба, https://customs.gov.ru/statistic/vneshn-torg/vneshn-torg-countries; 

• Министерство экономического развития Российской Федерации, О текущей ситуации в российской экономике (март 
2025 г.), 
https://www.economy.gov.ru/material/file/05707fc24aab6b7c1bccec469110c6cd/o_tekushchey_situacii_v_rossiyskoy_
ekonomike_mart_2025_goda.pdf; 

• Банк России, Динамика потребительских цен № 3 (111), март 2025 г., 
https://cbr.ru/analytics/dkp/dinamic/CPD_2025-3/; 

• Банк России, Обзор рисков финансового рынка, март 2025 гг., 
https://cbr.ru/Collection/Collection/File/55531/ORFR_2025-3.pdf; 

• Банк России, https://cbr.ru/hd_base/micex_doc; 

• Московская биржа подвела итоги торгов в марте 2025 г., https://www.moex.com/n89049; 

• Московская Биржа, https://www.moex.com/ru/index/RGBITR/archive/; 

• Kept, Обзор рынка нефти (1 кв. 2025 г.), https://kept.ru/news/oil-market-review-1q-
2025/?utm_source=yandex.ru&utm_medium=organic&utm_campaign=yandex.ru&utm_referrer=yandex.ru; 

• https://www.calc.ru/dinamika-Wti.html?date=2024, https://www.calc.ru/dinamika-Brent.html?date=2024; 

• http://global-finances.ru/suverennyie-kreditnyie-reytingi-rossii/?, https://countryeconomy.com/ratings/russia; 

• Банк России, https://cbr.ru/press/pr/?file=21072023_133000Key.htm, 
https://cbr.ru/press/pr/?file=15082023_103000Key.htm, https://cbr.ru/press/keypr/, 
https://cbr.ru/press/pr/?file=27102023_133000key.htm, https://cbr.ru/rbr/dir_decisions/rsd_2024-07-26_20_01/, 
https://cbr.ru/rbr/dir_decisions/rsd_2024-09-13_20_04/, https://cbr.ru/press/keypr/, 
https://cbr.ru/hd_base/KeyRate/, ttps://cbr.ru/press/pr/?file=25102024_133000Key.htm; 

• https://www.kommersant.ru/doc/6821421, https://www.rbc.ru/economics/31/01/2025/679b31e29a794709bd165fdf; 

• Методические рекомендации по классификации объектов складской недвижимости компании NF 
(https://media.kf.expert/cms/klassifikatsiya_skladov_2023.pdf), Классификация по складам 2023 г. 
(https://rgud.ru/documents/Дайджест.%20Склады%20I%20кв.%202024.pdf) 

• https://ibcrealestate.ru/upload/iblock/666/7skrjymehnz9jzu7k1nbyn3nd4sfa7fs/IBC-Real-Estate_W_I_Q1-2025.pdf 

• https://kf.expert/publish/rynok-skladskoj-nedvizhimosti-regionov-rossii-2025 

• https://back.core-
xp.ru/upload/iblock/f3d/hnk6ztaaxt836arftw78ybs20vw18tc3/CORE.XP_%D0%A1%D0%BA%D0%BB%D0%B0%D0%B4%D1%81%
D0%BA%D0%BE%D0%B9%20%D1%80%D1%8B%D0%BD%D0%BE%D0%BA%20%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%8
1%D0%BA%D0%B8%D0%B9%20%D1%80%D0%B5%D0%B3%D0%B8%D0%BE%D0%BD_1%20%D0%BA%D0%B2%202025.pdf 

• https://cre.ru/analytics/98296?ysclid=mcjc6y689r471001222 

• https://smao.ru/files/File/2025/daydjest_sklady_1q2025.pdf 

• https://nikoliers.ru/upload/iblock/7ee/o6h1rbxnscor4h2dj9kj04tk62lidown.pdf 

• https://kf.expert/publish/rynok-investiczij-1-kvartal-2025 

• https://www.cmwp.ru/cwiq/reviews/analiticheskie-materialy/marketbeat/ 

• https://ibcrealestate.ru/upload/iblock/c14/eje0lxiq9w73km37znj671k9sutlb7n3/IBC-Real-Estate_Q1-
2025_Investment_Russia.pdf 

• https://new.core-xp.ru/upload/iblock/4e5/yna6h33mbw6t1u1hy3mbxhez3lrni0tw.pdf 

• https://cre.ru/analytics/98296?ysclid=mcjc6y689r471001222 

• https://smao.ru/files/File/2025/daydjest_sklady_1q2025.pdf?ysclid=mcbqpq7ep0713061887; 

• Справочник оценщика недвижимости-2024 ("Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. 
Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода", / Под ред. канд. техн. наук Л.А. Лейфера. 
– Н. Новгород, 2024; 

• Справочник оценщика недвижимости-2024 под ред. Л. А. Лейфера. Земельные участки, Часть 2, 2024 г.; 

• Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга, СРД № 34, 2024 (Под редакцией канд.техн.наук 
Е.Е.Яскевича) 

• https://statrielt.ru 

• https://www.cian.ru; 

• https://www.avito.ru. 
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П2.1 ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ПОДХОДОВ 

Поскольку земельные участки в составе Объекта оценки № 1 и Объекта оценки № 2 имеют одинаковую категорию земель 
и разрешенное использование, схожие физические характеристики, то на первом этапе была рассчитана стоимость 
одного типового земельного участка в составе Объекта оценки № 2. Далее полученная удельная рыночная стоимость 
1 сот. земельного участка с учетом различия в площадях земельных участков была применена для расчета рыночной и 
справедливой стоимостей земельных участков в составе Объекта оценки № 1. Необходимо отметить, что в рамках 
настоящего Приложения земельные участки в составе Объекта оценки № 1 оцениваются как единый земельный массив 
общей площадью 65 627 кв. м. 

Выбор методологии при оценке земельного участка как условно свободного 

Как правило, при определении стоимости земельных участков используются: 

• сравнительный подход - метод сравнения продаж, метод выделения, метод распределения;  

• доходный подход - метод капитализации земельной ренты, метод остатка, метод предполагаемого использования.  

• элементы затратного подхода в части расчета стоимости воспроизводства или замещения улучшений земельного 
участка используются в методе остатка и методе выделения.  

Метод сравнения продаж. Метод применяется для оценки земельных участков, как занятых зданиями, строениями и 
(или) сооружениями (далее - застроенных земельных участков), так и земельных участков, не занятых зданиями, 
строениями и (или) сооружениями (далее - незастроенных земельных участков). Условие применения метода – наличие 
информации о ценах сделок с земельными участками, являющимися аналогами рассматриваемого.  

Обоснование выбора: наличие качественной информации о ценах предложений земельных участков, аналогичных 
оцениваемому, позволяет Оценщику использовать сравнительный подход (метод сравнения продаж) для определения 
величины рыночной и справедливой стоимостей оцениваемого земельного участка. 

Метод выделения применяется для оценки застроенных земельных участков. Метод основан на расчете цены всего 
объекта недвижимости (здания и земельного участка) на основе цен сопоставимых объектов и последующем вычитании 
стоимости недвижимости с отнесением остатка на стоимость земли. 

Обоснование отказа: оцениваемый земельный участок рассматривается как условно свободный от построек, в связи с 
чем метод не применяется. 

Метод распределения применяется для оценки застроенных земельных участков.  

Условия применения метода: наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными 
единому объекту недвижимости, включающему в себя рассматриваемые земельные участки; наличие информации о 
наиболее вероятной доле земельного участка в рыночной стоимости единого объекта недвижимости; соответствие 
улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию.  

Обоснование отказа: оцениваемый земельный участок рассматривается как условно свободный от построек, в связи с 
чем метод не применяется. 

Метод капитализации земельной ренты применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. 
Условие применения метода - возможность получения земельной ренты от оцениваемого земельного участка.  

Обоснование отказа: существующие на рынке предложения в наибольшей степени учитывают конъюнктуру рынка и 
отражают действительную рыночную стоимость Объектов, нежели результаты метода капитализации земельной ренты. 
По этой причине Оценщиком было принято решение отказаться от использования метода капитализации земельной ренты 
при определении величины рыночной стоимости оцениваемого земельного участка. 

Метод остатка применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие применения 
метода - возможность застройки рассматриваемого земельного участка улучшениями, приносящими доход. 

Расчет стоимости земельного участка может быть получен двумя путями: 

• Путем капитализации земельной ренты, полученной на основе разности чистого операционного дохода от единого 
объекта недвижимости за определенный период времени и чистого операционного дохода, приходящегося на 
улучшения за соответствующий период времени. 

• Расчет стоимости земельного участка путем вычитания из стоимости единого объекта недвижимости, 
определенного на основании капитализации чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости, 
стоимости воспроизводства или замещения улучшений. 

Обоснование отказа: по мнению Оценщика в случае наличия качественной информации, достаточной для применения 
метода сравнения продаж в использовании метода остатка нет необходимости. 

Метод предполагаемого использования применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. 
Условие применения метода - возможность использования земельного участка способом, приносящим доход.  

Метод предполагает следующую последовательность действий: 
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• определение суммы и временной структуры расходов, необходимых для использования земельного участка в 
соответствии с вариантом его наиболее эффективного использования (например, затрат на создание улучшений 
земельного участка или затрат на разделение земельного участка на отдельные части, отличающиеся формами, 
видом и характером использования); 

• определение величины и временной структуры доходов от наиболее эффективного использования земельного 
участка; 

• определение величины и временной структуры операционных расходов, необходимых для получения доходов от 
наиболее эффективного использования земельного участка; 

• определение величины ставки дисконтирования, соответствующей уровню риска инвестирования капитала в 
рассматриваемый земельный участок; 

• расчет стоимости земельного участка путем дисконтирования всех доходов и расходов, связанных с использованием 
земельного участка. 

Обоснование отказа: разрешительная документация, касающаяся перспективного использования земельного участка, 
отличного от текущего использования, не была предоставлена Оценщику. В связи с этим данный метод не применялся. 

Наличие качественной информации о ценах предложений земельных участков, аналогичных оцениваемому, позволяет 
Оценщику использовать сравнительный подход (метод сравнения продаж) для определения величины рыночной 
стоимости оцениваемого земельного участка и считать результат, полученный на основе данного метода, наиболее 
достоверным и объективным.  

Выбранный подход: сравнительный (метод сравнения продаж)  

П2.2 РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ И СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТЕЙ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ КАК 
УСЛОВНО СВОБОДНЫХ 

Методология 

В целях определения рыночной и справедливой стоимостей объекта недвижимости сравнительный подход предполагает 
использование данных по сделкам или ценам предложения аналогичных объектов.  

Основой применения данного метода является тот факт, что стоимость объекта оценки непосредственно связана с ценой 
продажи аналогичных объектов. Каждая сопоставимая продажа сравнивается с оцениваемой недвижимостью. В цену 
сопоставимой продажи вносятся поправки, отражающие существенные различия между ними. 

Данный подход к оценке стоимости с точки зрения сравнения продаж предполагает осуществление следующих этапов: 

• изучение рынка и предложений на продажу, т.е. объектов недвижимости, которые наиболее сопоставимы с 
оцениваемым объектом; 

• сбор и проверка информации по каждому отобранному объекту-аналогу, о цене продажи и запрашиваемой цене, 
форме оплаты сделки, физических характеристиках, местоположении и других условиях сделки; 

• анализ и сравнение каждого объекта-аналога с оцениваемым по времени продажи, местоположению, физическим 
характеристикам и условиям продажи; 

• корректировка цен продаж или запрашиваемых цен по каждому сопоставимому объекту-аналогу в соответствии с 
имеющимися различиями между ним и оцениваемым объектом; 

• согласование скорректированных цен сопоставимых объектов-аналогов недвижимости и вывод показателя 
стоимости оцениваемого объекта. 

Результатом является расчетная величина рыночной и справедливой стоимостей, максимально отражающая 
преимущества и недостатки оцениваемого объекта по сравнению с сопоставимыми объектами. 

Отбор аналогов и корректировка цен предложения 

В качестве источников ценовой информации при реализации сравнительного подхода к оценке недвижимости 
использовались данные интернет-сайтов агентств недвижимости, досок объявлений, а также интервью с 
представителями агентств недвижимости Московской области. Ввиду отсутствия открытой информации о ценах реальных 
сделок в процессе анализа характеристик сопоставимых объектов были использованы цены предложений. 

При определении стоимости Объекта в рамках сравнительного подхода главными факторами для отбора аналогов 
являлись расположение, назначение и площадь. 

Выбранные аналоги были схематично нанесены на карту Новосибирской области, представленную ниже. 
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И. П. 1 Карта расположения оцениваемых объектов и аналогов на фрагменте карты Новосибирской области 

 

Источник: http://maps.yandex.ru/ 
*Примечание: номера меток на карте соответствуют порядковым номерам аналогов в таблице ниже 

В результате проведенного анализа были отобраны предложения по продаже земельных участков, приведенные в 
таблице ниже. Единицей сравнения выступает цена за 1 кв. м общей площади участка. 

Т. П. 1 Характеристики оцениваемого объекта и объектов-аналогов 

Показатель Объект оценки № 2 Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Изображение 

    

Дата оценки/ дата 
предложения 

27.06.2025 Май 2025 Май 2025 Май 2025 

Тип объекта Земельный участок Земельный участок Земельный участок Земельный участок 

Кадастровый номер 54:19:034102:264 54:19:034102:318 
Часть участка с кад. № 

54:19:034102:498 
54:19:062501:3846 

Местоположение  

Новосибирская обл., 
Новосибирский р-н,  
с/п Толмачевский 

сельсовет, платформа 
3307 км, зу 16г 

Новосибирская обл.,  
р-н Новосибирский, МО 

Толмачевский ч/с, в 
районе п. Красномайский 

Новосибирская обл.,  
р-н Новосибирский, МО 

Толмачевский сельсовет, 
ул. 3307-й километр, 

30кВ1 

Новосибирская обл.,  
р-н Новосибирский, с. 

Верх-Тула, ул. Дорожная 

Статус населенного 
пункта 

Населенные пункты в 
ближайшей окрестности 

областного центра 

Населенные пункты в 
ближайшей окрестности 

областного центра 

Населенные пункты в 
ближайшей окрестности 

областного центра 

Населенные пункты в 
ближайшей окрестности 

областного центра 

Расположение 
относительно крупных 
транспортных 
магистралей 

В непосредственной 
близости от крупных 

автодорог 

В непосредственной 
близости от крупных 

автодорог 

В непосредственной 
близости от крупных 

автодорог 

В непосредственной 
близости от крупных 

автодорог 

http://maps.yandex.ru/
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Показатель Объект оценки № 2 Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Категория земель  

Земли промышленности, 
энергетики, транспорта, 
связи, радиовещания, 

телевидения, 
информатики, земли 

для обеспечения 
космической 

деятельности, земли 
обороны, безопасности и 

земли иного 
специального назначения 

Земли промышленности, 
энергетики, транспорта, 
связи, радиовещания, 

телевидения, 
информатики, земли для 

обеспечения 
космической 

деятельности, земли 
обороны, безопасности и 

земли иного 
специального назначения 

Земли промышленности, 
энергетики, транспорта, 
связи, радиовещания, 

телевидения, 
информатики, земли для 

обеспечения 
космической 

деятельности, земли 
обороны, безопасности и 

земли иного 
специального назначения 

Земли промышленности, 
энергетики, транспорта, 
связи, радиовещания, 

телевидения, 
информатики, земли для 

обеспечения 
космической 

деятельности, земли 
обороны, безопасности и 

земли иного 
специального назначения 

Вид разрешенного 
использования 

Для строительства 
логистического 

складского комплекса 
ООО "ПНК-Толмачево" 

Для строительства 
Промышленно-

логистического парка 

Предпринимательство 
(4.0); Недропользование 
(6.1); Связь (6.8); Склад 

(6.9); Складские 
площадки (6.9.1) 

Производственная 
деятельность (6.0), 

Коммунальное 
обслуживание (3.1) 

Зона ПЗЗ 

П(НП) (Производственная 
зона (в границах 

населенного пункта)) 

П (Производственная 
зона) 

П (Производственная 
зона) 

П(НП) (Производственная 
зона (в границах 

населенного пункта)) 

Общая площадь 
земельного участка, кв. 
м 

64 540,0 262 295,0 100 000,0 100 000,0 

Общая площадь 
земельного участка, сот. 

645,40 2 622,95 1 000,00 1 000,00 

Вид права на земельный 
участок  

Общая долевая 
собственность 

Собственность Собственность Собственность 

Наличие улучшений на 
земельном участке 

Участок условно 
свободен от улучшений 

Участок свободен от 
улучшений 

Участок свободен от 
улучшений 

Участок свободен от 
улучшений 

Наличие 
электроснабжения 

Условно по границе По границе По границе По границе 

Наличие газоснабжения Условно по границе По границе По границе По границе 

Наличие водоснабжения Условно по границе По границе По границе По границе 

Наличие канализации Условно по границе По границе По границе По границе 

Наличие ж/д ветки Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 

Наличие ИРД Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 

Дополнительная 
информация  

Удобный транспортный 
подъезд 

Удобный транспортный 
подъезд 

Удобный транспортный 
подъезд 

Удобный транспортный 
подъезд 

Цена предложения 
общей площади 
земельного участка, 
руб., НДС не 
облагается 

- 300 000 000 116 667 000 100 000 000 

Цена 1 сот общей 
площади земельного 
участка, руб., НДС не 
облагается 

- 114 375 116 667 100 000 

Возможность торга (+ / -) - + + + 

Контактное лицо - тел.: +7 982 160-53-18 
тел.: +7 983 123-61-86, 

Роман 

тел.: +7 913 473-06-47, 

АН "Лидер Инвест Групп" 

Источник информации 

(ссылка) 
- 

https://novosibirsk.cian.r
u/sale/commercial/29856

3249/ 

https://novosibirsk.cian.r
u/sale/commercial/31573

9167/ 

https://novosibirsk.cian.r
u/sale/commercial/29508

5972/ 

Источник: данные открытых источников 

Примечание: 

• В ходе проведения телефонных переговоров с риэлторами, собственниками или их представителями установлено, 
что по всем объектам-аналогам допускается возможность торга. 

• Площадь земельного участка аналога № 1 уточнена по данным Публичной кадастровой карты. 

• В ходе проведения телефонных переговоров с риэлтором, установлено, что земельный участок в составе аналога 
№ 2 представляет собой незастроенную часть земельного участка с кад. № 54:19:034102:498, расположенную за 

https://novosibirsk.cian.ru/sale/commercial/298563249/
https://novosibirsk.cian.ru/sale/commercial/298563249/
https://novosibirsk.cian.ru/sale/commercial/298563249/
https://novosibirsk.cian.ru/sale/commercial/315739167/
https://novosibirsk.cian.ru/sale/commercial/315739167/
https://novosibirsk.cian.ru/sale/commercial/315739167/
https://novosibirsk.cian.ru/sale/commercial/295085972/
https://novosibirsk.cian.ru/sale/commercial/295085972/
https://novosibirsk.cian.ru/sale/commercial/295085972/
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имеющимися на участке складскими комплексами. Собственник может реализовать площади от 10 га, при этом 
удельный показатель стоимости 1 сот. не изменится и составит 116 667 руб./сот. 

Далее приведены корректировки с целью обеспечения наибольшей степени сопоставимости оцениваемого земельного 
участка с аналогами. 

Т. П. 2 Корректировка цен аналогов 

Показатель Объект оценки № 2 Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Цена 1 сот. общей 
площади земельного 
участка, руб., НДС не 
облагается 

- 114 375 116 667 100 000 

Возможность торга - + + + 

Корректировка на торг, %  - -16,6% -16,6% -16,6% 

Скорректированная цена 
1 сот. общей площади 
земельного участка, 

руб., НДС не облагается 

- 95 389 97 300 83 400 

Дата предложения  27.06.2025 Май 2025 Май 2025 Май 2025 

Корректировка на дату 
предложения, %  

- 0% 0% 0% 

Скорректированная цена 
1 сот. общей площади 
земельного участка, 
руб., НДС не облагается 

- 95 389 97 300 83 400 

Местоположение  

Новосибирская обл., 
Новосибирский р-н,  
с/п Толмачевский 

сельсовет, платформа 

3307 км, зу 16г 

Новосибирская обл.,  
р-н Новосибирский, МО 

Толмачевский ч/с, в 

районе п. Красномайский 

Новосибирская обл.,  
р-н Новосибирский, МО 

Толмачевский сельсовет, 
ул. 3307-й километр, 

30кВ1 

Новосибирская обл.,  
р-н Новосибирский, с. 

Верх-Тула, ул. Дорожная 

Статус населенного 
пункта 

Населенные пункты в 
ближайшей окрестности 

областного центра 

Населенные пункты в 
ближайшей окрестности 

областного центра 

Населенные пункты в 
ближайшей окрестности 

областного центра 

Населенные пункты в 
ближайшей окрестности 

областного центра 

Корректировка на 
местоположение (НФ), %  

- 0% 0% 0% 

Скорректированная цена 
1 сот. общей площади 
земельного участка, 

руб., НДС не облагается 

- 95 389 97 300 83 400 

Линия застройки 
В непосредственной 
близости от крупных 

автодорог 

В непосредственной 
близости от крупных 

автодорог 

В непосредственной 
близости от крупных 

автодорог 

В непосредственной 
близости от крупных 

автодорог 

Корректировка на линию 
застройки, % 

  0% 0% 0% 

Скорректированная цена 
1 сот. общей площади 
земельного участка, 
руб., НДС не облагается 

  95 389 97 300 83 400 

Общая площадь 
земельного участка, сот. 

645,40 2 622,95 1 000,00 1 000,00 

Корректировка на общую 
площадь земельного 
участка, %  

- 14% 0% 0% 

Скорректированная цена 
1 сот. общей площади 
земельного участка, 
руб., НДС не облагается 

- 108 743 97 300 83 400 

Вид права на земельный 
участок 

Общая долевая 
собственность  

Собственность Собственность Собственность 

Корректировка на вид 
права на земельный 
участок, % 

- 0% 0% 0% 
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Показатель Объект оценки № 2 Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Скорректированная цена 
1 сот. общей площади 
земельного участка, 

руб., НДС не облагается 

- 108 743 97 300 83 400 

Наличие улучшений на 
земельном участке 

Участок условно 
свободен от улучшений 

Участок свободен от 
улучшений 

Участок свободен от 
улучшений 

Участок свободен от 
улучшений 

Корректировка на 
наличие улучшений на 

участке, % 
  0% 0% 0% 

Скорректированная цена 
1 сот. общей площади 
земельного участка, 

руб., НДС не облагается 

  108 743 97 300 83 400 

Категория земель  

Земли промышленности, 
энергетики, транспорта, 
связи, радиовещания, 

телевидения, 
информатики, земли 

для обеспечения 
космической 

деятельности, земли 
обороны, безопасности и 

земли иного 
специального назначения 

Земли промышленности, 
энергетики, транспорта, 
связи, радиовещания, 

телевидения, 
информатики, земли для 

обеспечения 
космической 

деятельности, земли 
обороны, безопасности и 

земли иного 
специального назначения 

Земли промышленности, 
энергетики, транспорта, 
связи, радиовещания, 

телевидения, 
информатики, земли для 

обеспечения 
космической 

деятельности, земли 
обороны, безопасности и 

земли иного 
специального назначения 

Земли промышленности, 
энергетики, транспорта, 
связи, радиовещания, 

телевидения, 
информатики, земли для 

обеспечения 
космической 

деятельности, земли 
обороны, безопасности и 

земли иного 
специального 
назначения 

Вид разрешенного 
использования 

Для строительства 
логистического 

складского комплекса 
ООО "ПНК-Толмачево" 

Для строительства 
Промышленно-

логистического парка 

Предпринимательство 
(4.0); Недропользование 
(6.1); Связь (6.8); Склад 

(6.9); Складские 

площадки (6.9.1) 

Производственная 
деятельность (6.0), 

Коммунальное 
обслуживание (3.1) 

Зона ПЗЗ 
П(НП) (Производственная 

зона (в границах 
населенного пункта)) 

П (Производственная 
зона) 

П (Производственная 
зона) 

П(НП) (Производственная 
зона (в границах 

населенного пункта)) 

Скорректированная цена 
1 сот. общей площади 
земельного участка, 

руб., НДС не облагается 

- 108 743 97 300 83 400 

Наличие 
электроснабжения 

Условно по границе По границе По границе По границе 

Наличие газоснабжения Условно по границе По границе По границе По границе 

Наличие водоснабжения Условно по границе По границе По границе По границе 

Наличие канализации Условно по границе По границе По границе По границе 

Корректировка на 
наличие инженерных 

коммуникаций, %  
- 0% 0% 0% 

Скорректированная цена 
1 сот. общей площади 
земельного участка, 
руб., НДС не облагается 

- 108 743 97 300 83 400 

Наличие ж/д ветки Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 

Корректировка на 
наличие ж/д ветки, % 

  0% 0% 0% 

Скорректированная цена 
1 сот. общей площади 
земельного участка, 

руб., НДС не облагается 

  108 743 97 300 83 400 

Наличие ИРД Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 

Корректировка на 
наличие ИРД, % 

  0% 0% 0% 

Скорректированная цена 
1 сот. общей площади 
земельного участка, 
руб., НДС не облагается 

  108 743 97 300 83 400 
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Показатель Объект оценки № 2 Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Дополнительные 
характеристики 

Удобный транспортный 
подъезд 

Удобный транспортный 
подъезд 

Удобный транспортный 
подъезд 

Удобный транспортный 
подъезд 

Корректировка на 
дополнительные 

характеристики, % 
- 0% 0% 0% 

Скорректированная цена 
1 сот. общей площади 
земельного участка, 

руб., НДС не облагается 

- 108 743 97 300 83 400 

Количество внесенных 
корректировок 

- 2 1 1 

Вес, % - 25,0000% 37,5000% 37,5000% 

Средневзвешенная цена 
1 сот. общей площади 
земельного участка, 
руб., НДС не облагается 

94 948       

Источник: расчеты Оценщика 

Обоснование корректировок 

• Корректировка на торг 

Поскольку нет реальной возможности получить достоверную информацию о совершившихся сделках купли – продажи, 
были использованы данные о предложениях аналогичных объектов. Как правило, при продаже недвижимости цены 
предложения объектов отличаются от цен реальных сделок. 

Корректировка применялась на основании Справочника оценщика недвижимости-2024 Земельные участки. Часть 2 (Под 
ред. канд. техн. наук Л.А. Лейфера. – Н. Новгород., 2024, стр. 345,346, 361,362). 

Т. П. 3 Значения скидки на торг, среднее по городам России (среднее значение по коллективным мнениям сотрудников 
банков и оценщиков) 

Класс объектов 
Среднее 
значение 

Доверительный интервал Расширенный интервал 

Минимальное 
значение 

Максимальное 
значение 

Минимальное 
значение 

Максимальное 
значение 

Земельные участки под индустриальную 
застройку 

11,8% 11,1% 12,5% 7,0% 16,6% 

Источник: Справочник оценщика недвижимости - 2024. Земельные участки. Часть 2, под ред. Л.А. Лейфера. – Н. Новгород, 2024, стр. 345-346, 361-362 

К ценам аналогов №1-4 была применена корректировка на торг на уровне максимального значения расширенного 
интервала в размере (-16,6%), поскольку оценка проводится в период существенного ухудшения внешнеполитической и 
экономической ситуации, а также в период высокой неопределенности, затронувшей в том числе рынок земельных 
участков под индустриальную застройку. В ходе анализа рынка земельных участков было выявлено, что объявления о 
продаже земельных участков опубликованы в открытых источниках порядка 1-2 лет, что свидетельствует о достаточно 
низкой ликвидности подобных земельных участков. 

• Корректировка на дату предложения 

Все предложения актуальны на дату оценки, корректировка по данному параметру не требуется. 

• Корректировка на местоположение 

Оцениваемый земельный участок и подобранные аналоги, находятся на в населенных пунктах в ближайшей окрестности 
от областного центра (г. Новосибирск) и сопоставимы по данному фактору, в связи с чем внесение корректировки на 
местоположение к ценам предложения выбранных аналогов не требуется. 

• Корректировка на расположение участка относительно крупных автодорог 

Оцениваемый земельный участок и выбранные аналоги находятся в непосредственной близости от крупных магистралей, 
имеют удобные подъездные пути и являются сопоставимыми по данному параметру. Внесения корректировки не 
требуется. 

• Корректировка на площадь земельного участка 

Данная корректировка учитывает снижение цены на недвижимость при увеличении площади в результате воздействия 
таких факторов, как: больший срок экспозиции и меньшая ликвидность объекта. 
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Корректировка на общую площадь была рассчитана на основе матричных коэффициентов зависимости удельной цены 
земельного участка под индустриальную застройку от площади объекта приведенной в "Справочник оценщика 
недвижимости - 2024. Земельные участки Часть 1 / Под ред. канд. техн. наук Л.А. Лейфера. – Н.Новгород, 2024, табл. 
53, стр. 192. 

Т. П. 4 Матрица коэффициентов, отражающая зависимость удельных цен продажи земельных участков под 
индустриальную застройку от площади, усредненные данные по городам России 

Площадь, га 
  Аналог   

<1 1-2,5 2,5-5 5-10 >10 

Объект оценки 

<1 1,00 1,36 1,65 1,96 - 

1-2,5 0,73 1,00 1,21 1,43 1,63 

2,5-5 0,61 0,83 1,00 1,19 1,35 

5-10 0,51 0,70 0,84 1,00 1,14 

>10 - 0,61 0,74 0,88 1 

Источник: Справочник оценщика недвижимости - 2024. Земельные участки Часть 1 / Под ред. канд. техн. наук Л.А. Лейфера. – Н.Новгород, 2024, табл. 
53, стр. 192 

Т. П. 5 Расчет корректировки на площадь 

Наименование показателя Объект оценки № 2  Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Общая площадь, сот. 645,40 2 622,95 1 000,00 1 000,00 

Площадь, га 6,454 26,2295 10 10 

Диапазон площади 5-10 >10 5-10 5-10 

Относительный показатель стоимости   1,14 1,00 1,00 

Корректировка на общую площадь, %   14% 0% 0% 

Источник: расчеты Оценщика 

• Корректировка на вид права на землю 

Оцениваемый земельный участок принадлежит правообладателю на праве собственности также, как и выбранные 
аналоги, корректировка не требуется.  

• Корректировка на наличие улучшений 

Оцениваемый участок и все подобранные аналоги являются свободными от улучшений и сопоставимы по данному 
параметру, в связи с чем необходимость внесения корректировки на наличие улучшений к ценам предложений аналогов 
отсутствует. 

• Корректировка на категорию земель и назначение земельного участка 

На оцениваемом земельном участке и выбранных аналогах разрешено строительство производственно-складских 
объектов и вспомогательных зданий и сооружений, ввиду чего объекты являются сопоставимы по данному параметру и 
внесение корректировки на категорию земель и назначение земельного участка к ценам предложения выбранных 
аналогов не требуется. 

• Корректировка на наличие коммуникаций 

Земельный участок на данном этапе расчетов рассматривается как условно свободный от улучшений с коммуникациями 
по границе. Все подобранные аналоги обладают возможностью подведения инженерных коммуникаций, в их стоимость 
внесение корректировки не требуется. 

• Корректировка на наличие железнодорожной ветки 

Оцениваемый земельный участок и все выбранные аналоги сопоставимы по данному параметру и не обеспечены 
железнодорожной веткой, внесение корректировки на наличие железнодорожной ветки к ценам предложения аналогов 
не требуется.  

• Корректировка на наличие ИРД 

У оцениваемого земельного участка, как и всех подобранных аналогов отсутствует исходно-разрешительная 
документация, внесение корректировки на наличие ИРД к ценам предложения аналогов не требуется.  

• Корректировка на дополнительные характеристики 

Оцениваемый земельный участок и выбранные аналоги имеют удобный транспортный подъезд и сопоставимы по данному 
параметру, в связи с чем необходимость внесения корректировки к ценам предложения аналогов отсутствует. 
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Удельная рыночная стоимость 1 сот. общей площади оцениваемого земельного участка рассчитывалась на основе 
математического взвешивания. Веса определялись расчетным методом, в зависимости от количества внесенных 
корректировок в цену предложения объекта-аналога. В результате проведенных расчетов удельная рыночная и 
справедливая стоимости 1 кв. м оцениваемого земельного участка составила 94 948 руб./сот., НДС не облагается. 

Расчет рыночной и справедливой стоимостей оцениваемого объекта по сравнительному подходу 

Далее приведен расчет рыночной и справедливой стоимостей оцениваемого объекта по сравнительному подходу путем 
умножения общей площади Объекта на средневзвешенную стоимость 1 сот. общей площади земельного участка. 

Т. П. 6 Расчет рыночной и справедливой стоимостей земельных участков в составе Объекта оценки № 1 в рамках 
сравнительного подхода 

Наименование показателя Значение 

Средневзвешенная цена 1 сот. общей площади земельного участка, руб., НДС не облагается 94 948 

Общая площадь земельного участка с кад. № 54:19:034102:265, руб./сот. 632,27 

Общая площадь земельного участка с кад. № 54:19:034102:266, руб./сот. 24,0 

Рыночная и справедливая стоимости земельного участка с кад. № 54:19:034102:265 60 032 772 

Рыночная и справедливая стоимости земельного участка с кад. № 54:19:034102:266 2 278 752 

Рыночная и справедливая стоимости земельных участков в составе Объекта оценки № 1 
по сравнительному подходу, руб. НДС не облагается 

62 311 524 

Источник: расчеты Оценщика 

Т. П. 7 Расчет рыночной и справедливой стоимостей земельного участка в составе Объекта оценки № 2 в рамках 
сравнительного подхода 

Наименование показателя Значение 

Средневзвешенная цена 1 сот. общей площади земельного участка, руб., НДС не облагается 94 948 

Общая площадь земельного участка, сот. 645,40 

Рыночная и справедливая стоимости земельного участка в составе Объекта оценки № 2 
по сравнительному подходу, руб. НДС не облагается, в том числе: 

61 279 439 

Рыночная и справедливая стоимости 11/20 доли в праве общей долевой собственности на 
земельный участок  

33 703 691 

Рыночная и справедливая стоимости 9/20 доли в праве общей долевой собственности на 
земельный участок  

27 575 748 

Источник: расчеты Оценщика 

Вывод: рыночная и справедливая стоимости земельных участков, рассчитанные сравнительным подходом, составляют: 

62 311 524 руб. НДС не облагается для земельных участков в составе Объекта оценки № 1; 

61 279 439 руб. НДС не облагается для земельного участка в составе Объекта оценки № 2. 
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Копии источников, используемых при расчете рыночной и справедливой стоимостей Объекта оценки в 
рамках сравнительного подхода 

Аналог № 1 

https://www.avito.ru/novosibirsk/kommercheskaya_nedvizhimost/skladproizvodstvo_10_000_m2_7398803160?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOi
Jsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJTUEJHRGRVOEJGclI5c09rIjt9g2xJ5z8AAAA 
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Аналог № 2 

https://ekb.cian.ru/sale/commercial/317497629/ 

 

 

https://ekb.cian.ru/sale/commercial/317497629/
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Аналог № 3 

https://ekb.cian.ru/sale/commercial/315677381/ 

 

 

https://ekb.cian.ru/sale/commercial/315677381/
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Копия дополнительного источника, для уточнения площади офисных помещений в составе аналога 

https://park-kosulino.skladium.ru/prodazha/674180000 

 

Аналог № 4 

https://ekaterinburg.cremap.pro/warehouse/vysota/prodazha-sklada-24771-metr 
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Копии источников, используемых при расчете рыночной и справедливой стоимостей земельного 
участка в рамках сравнительного подхода 

Аналог № 1 

https://novosibirsk.cian.ru/sale/commercial/298563249/ 
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Аналог № 2 

https://novosibirsk.cian.ru/sale/commercial/315739167/ 
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Аналог № 3 

https://novosibirsk.cian.ru/sale/commercial/295085972/ 
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Копии источников, используемых в расчете стоимости земельного участка в составе Объекта оценки 

Корректировка на торг 
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Источник: Справочник оценщика недвижимости - 2024. Земельные участки Часть 2 / Под ред. канд. техн. наук Л.А. Лейфера. – Н.Новгород, 2024, 
стр. 345,346, 361,362 

Корректировка на общую площадь 

 
Источник: Справочник оценщика недвижимости - 2024. Земельные участки Часть 2 / Под ред. канд. техн. наук Л.А. Лейфера. – Н.Новгород, 2024, стр. 192 
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Копии справочников, используемых в расчете стоимости Объекта оценки в рамках сравнительного 
подхода 

Корректировка на торг 
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Источник: Справочник оценщика недвижимости - 2024. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 
коэффициенты и скидки для сравнительного подхода / Под ред. канд. техн. наук Л.А. Лейфера. – Н.Новгород., 2024, стр. 478-479, 505-506 

Корректировка класс объекта 

 

Источник: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2025-g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3781-na-klass-kachestva-skladskikh-i-
proizvodstvennykh-zdanij-i-pomeshchenij-popravki-korrektirovki-na-01-04-2025-goda 

 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2025-g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3781-na-klass-kachestva-skladskikh-i-proizvodstvennykh-zdanij-i-pomeshchenij-popravki-korrektirovki-na-01-04-2025-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2025-g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3781-na-klass-kachestva-skladskikh-i-proizvodstvennykh-zdanij-i-pomeshchenij-popravki-korrektirovki-na-01-04-2025-goda
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Корректировка на общую площадь 

 

Источник: Справочник оценщика недвижимости - 2024. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 
коэффициенты и скидки для сравнительного подхода / Под ред. канд. техн. наук Л.А. Лейфера. – Н. Новгород., 2024, стр. 246 
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Корректировка на структуру площадей (в соответствии с функциональным назначением) 

Копии источников, используемых при расчете корректирующего коэффициента на отношение стоимости офисных и 
складских площадей в составе складского комплекса 

Пара № 1 

https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_skladskoe_pomeschenie_33603_m_7389293315?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFBya
W9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJFSEtJSzdldGJUR0NjNTlEIjt92Hn0jT8AAAA 

 

 

https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_skladskoe_pomeschenie_33603_m_7389293315?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJFSEtJSzdldGJUR0NjNTlEIjt92Hn0jT8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_skladskoe_pomeschenie_33603_m_7389293315?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJFSEtJSzdldGJUR0NjNTlEIjt92Hn0jT8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_skladskoe_pomeschenie_33603_m_7389293315?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJFSEtJSzdldGJUR0NjNTlEIjt92Hn0jT8AAAA
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Пара № 2 

https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_skladskoe_pomeschenie_4982_m_7389045680?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW
9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJpY3hvYjJXb0lFZzYzMTB2Ijt9jWazQT8AAAA 
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Пара № 3 

https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_skladskoe_pomeschenie_17416_m_7389273387?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFBya
W9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJNZFVhc2ZVNEpMZHV0d1ZzIjt9bV8MHz8AAAA 
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Пара № 4 

https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_skladskoe_pomeschenie_3000_m_4350237331?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW
9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJFSEtJSzdldGJUR0NjNTlEIjt92Hn0jT8AAAA 

 

 

 

 

https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_skladskoe_pomeschenie_3000_m_4350237331?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJFSEtJSzdldGJUR0NjNTlEIjt92Hn0jT8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_skladskoe_pomeschenie_3000_m_4350237331?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJFSEtJSzdldGJUR0NjNTlEIjt92Hn0jT8AAAA
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Источник: https://smao.ru/files/File/2025/daydjest_sklady_1q2025.pdf?ysclid=mcbqpq7ep0713061887 

Корректировка физическое состояние 

 

Источник: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2025-g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3783-na-iznos-kommercheskoj-
nedvizhimosti-korrektirovki-na-01-04-2025-goda 
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Источник: https://smao.ru/files/File/2025/daydjest_sklady_1q2025.pdf?ysclid=mcbqpq7ep0713061887 

Корректировка на наличие ж/д ветки 
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Источник: Справочник оценщика недвижимости - 2024. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 
коэффициенты и скидки для сравнительного подхода / Под ред. канд. техн. наук Л.А. Лейфера. – Н. Новгород., 2024, стр. 180-181 

Копия источника используемая при определении величины эксплуатационных расходов  

 

Источник: аналитический обзор CMWP, Складская недвижимость. Структура арендного платежа, июнь 2023 
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Копия источника, используемая при определении величины резерва на замещение 

 

https://smao.ru/files/File/2025/daydjest_sklady_1q2025.pdf?ysclid=mcbqpq7ep0713061887 
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Затратный подход 

Затратный подход основан на принципе замещения, состоящем в том, что осведомленный покупатель не заплатит за 
объект цену большую, чем цена воссоздания (замещения) собственности, которая имела бы полезность, аналогичную с 
рассматриваемой собственностью.  

Иными словами, затратный подход для оценки объектов недвижимости основан на предположении, что затраты на 
строительство объекта (с учетом износа) в совокупности с рыночной стоимостью земельного участка, на котором этот 
объект находится, являются приемлемым ориентиром для определения стоимости недвижимой собственности. 

Затратный подход устанавливает верхний предел той суммы, которую бы на нормальном рынке заплатили бы за данное 
имущество в новом состоянии. Если оцениваемая недвижимость изношена, то делаются скидки на накопленную 
амортизацию (износ), чтобы рассчитать стоимость, приближенно равную рыночной стоимости.  

Затратный подход оценки недвижимости реализуется в следующей последовательности: 

• определение рыночной стоимости прав на земельный участок; 

• определение стоимости воспроизводства или стоимости замещения улучшений без учета износа; 

• определение величины предпринимательского дохода (прибыли девелопера); 

• определение величины накопленного износа улучшений; 

• определение стоимости воспроизводства или стоимости замещения;  

• определение рыночной стоимости недвижимости затратным подходом, как суммы стоимостей земельного участка 
и стоимости воспроизводства или стоимости замещения.  

Затратный подход очень полезен при определении рыночной стоимости объектов специализированного имущества, 
редко продаваемых на рынке, к которым можно отнести некоторые виды коммерческой недвижимости. 

Затратный подход обычно дает наиболее достоверные результаты, когда объекты недвижимости являются новыми или 
сравнительно недавно построенными. 

Сравнительный подход  

Сравнительный подход (подход по сравнению продаж) основан на принципе эффективно функционирующего рынка, на 
котором инвесторы покупают и продают аналогичные активы, принимая при этом независимые индивидуальные решения. 
Сравнительный подход исходит из признания, что цены имущества определяются рынком, при этом рыночная стоимость 
в сравнительном подходе рассчитывается на основании изучения рыночных цен объектов недвижимости, конкурирующих 
друг с другом за долю на рынке.  

Подход к оценке по сравнению продаж также основан на принципе замещения, согласно которому рациональный 
покупатель или инвестор, при наличии на рынке нескольких схожих объектов, не заплатит за конкретный объект 
недвижимости больше суммы, в которую обойдется приобретение недвижимости аналогичной полезности, иначе говоря 
когда в наличии имеется несколько сходных или сопоставимых товаров, товар, имеющий наименьшую цену, привлекает 
наибольший спрос и получает наиболее широкое распространение.  

Подход сравнения продаж применяется при наличии достаточного количества достоверной рыночной информации о 
сделках купли-продажи объектов, аналогичных оцениваемому. При этом критерием для выбора объектов сравнения 
является аналогичное наилучшее и наиболее эффективное использование. 

Подход сравнения продаж при оценке недвижимости реализуется в следующей последовательности: 

• анализ рыночной ситуации для аналогичных объектов и выбор достоверной информации для анализа; 

• определение единиц сравнения; 

• выделение необходимых элементов сравнения; 

• проведение корректировок стоимости единицы сравнения по элементам сравнения; 

• приведение ряда скорректированных показателей стоимости для объектов сравнения к одному показателю или к 
диапазону стоимости объекта оценки. 

В качестве единицы сравнения принимают измерители, традиционно сложившиеся на местном рынке, такие как, 
например, цена аренды или продажи на один квадратный метр площади. Для оценки одного и того же объекта могут 
быть применены одновременно несколько единиц сравнения. 

К элементам сравнения относят характеристики объектов недвижимости и сделок, которые вызывают изменение цен на 
недвижимость и объясняют наблюдаемую вариацию цен на данном рынке недвижимости. Анализ рынка выявляет, какие 
элементы сравнения определяют особенную чувствительность цен на недвижимость. Корректировки по элементам 
сравнения позволяют сузить различия между сравниваемым и оцениваемым имуществом. К элементам, подлежащим 
обязательному учету, относят: 

• состав передаваемых прав собственности; 

• условия финансирования сделки купли-продажи; 

• условия продажи; 

• время продажи; 

• местоположение; 
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• физические характеристики; 

• экономические характеристики; 

• характер использования. 

Окончательное решение о величине результата, определенного подходом сравнения продаж, принимается на основании 
анализа скорректированных цен продажи объектов сравнения, имеющих наибольшее сходство с объектом оценки. 

При наличии достаточного количества достоверной рыночной информации для определения стоимости 
подходом сравнения продаж допускается применять методы математической статистики. 

Доходный подход  

Доходный подход к оценке основывается на принципе ожидания, согласно которому текущая стоимость объекта 
определяется доходами и выгодами, которые ожидает получить собственник объекта в будущем от его использования. 

Доходный подход исходит из принципа предвидения, который рассматривает стоимость, как создаваемую ожиданием 
будущих выгод (потока доходов). Доходный подход особенно важен для объектов имущества, которые покупаются и 
продаются исходя из их способности приносить доходы, т.е. для коммерческой недвижимости.  

Доходный подход соединяет в себе оправданные расчеты будущих доходов и расходов с требованиями инвестора к 
конечной отдаче. Требования к конечной отдаче отражают различия в рисках, включая тип недвижимости, 
местоположение, условия и возможности регионального рынка. 

Доходный подход при оценке объектов недвижимости представлен двумя методами: 

• метод капитализации доходов - при применении данного метода стоимость недвижимости рассчитывается на основе 
текущего ежегодного дохода от ее эксплуатации, с помощью специальных коэффициентов, отражающих 
сложившуюся на рынке взаимосвязь между величинами стоимостей объектов недвижимости и уровнем их доходов; 

• метод дисконтирования денежных потоков - осуществляются прогнозы относительно дохода на определенный 
период в будущем и вероятной цены продажи объекта недвижимости в конце этого периода, а затем рассчитываются 
и суммируются текущие стоимости всех будущих доходов с использованием специального коэффициента, 
отражающего риски, которые связаны с инвестициями в данный объект недвижимости. 

При оценке объектов недвижимости доходным подходом задача определения дохода от эксплуатации объекта 
традиционно решается путем расчета возможных поступлений от сдачи оцениваемой недвижимости в аренду.  

В случае использования объекта недвижимости путем сдачи его в аренду расчет его рыночной стоимости предполагает, 
в первую очередь, определение потенциального валового дохода (ПВД) от объекта на основе рыночных ставок арендной 
платы, характерных для недвижимости аналогичного назначения с учетом ее местоположения, физического состояния, 
наличия коммуникаций и прочих существенных характеристик. Потенциальный валовой доход представляет собой доход, 
который можно получить от недвижимости при 100%-ном использовании без учета всех потерь и расходов и 
рассчитывается путем умножения арендной ставки на площадь объекта оценки.  

Действительный валовой доход (ДВД) - это потенциальный валовой доход за вычетом потерь от недоиспользования 
площадей и при сборе арендной платы с добавлением прочих доходов от нормального рыночного использования объекта 
недвижимости: 

ДВД = ПВД - Потери + Прочие доходы. 

Под прочими понимают доходы, не включаемые в арендную плату, от предоставления дополнительных услуг, например, 
сдачи в аренду автомобильной стоянки, склада, рекламного места и т.д. 

На следующем этапе рассчитываются операционные расходы - это расходы, необходимые для обеспечения нормального 
функционирования объекта недвижимости и воспроизводства действительного валового дохода. Операционные расходы 
принято делить на: 

• условно-постоянные; 

• условно-переменные, или эксплуатационные; 

• расходы на замещение, или резервы. 

К условно-постоянным относятся расходы, размер которых не зависит от степени эксплуатационной загруженности 
объекта и уровня предоставленных услуг: 

• налог на имущество; 

• страховые взносы (платежи по страхованию имущества); 

• заработная плата обслуживающего персонала (если она фиксирована вне зависимости от загрузки здания) плюс 
налоги на нее. 

• К условно-переменным расходам относятся расходы, размер которых зависит от степени эксплуатационной 
загруженности объекта и уровня предоставляемых услуг: 

• коммунальные; 

• на содержание территории; 

• на текущие ремонтные работы; 

• заработная плата обслуживающего персонала; 



П4 | МЕТОДОЛОГИЯ ОЦЕНКИ 
 

 

+7 495 983 0959               |  146  |               EUROEXPERT.RU 

• налоги на заработную плату; 

• расходы по обеспечению безопасности; 

• расходы на управление и т.д. 

К расходам на замещение относятся расходы на периодическую замену быстроизнашивающихся улучшений (кровля, 
покрытие пола, санитарно-техническое оборудование, электроарматура и пр.). Предполагается, что денежные средства 
резервируются на счете (хотя большинство владельцев недвижимости в действительности этого не делают). Резерв на 
замещение рассчитывается оценщиком с учетом стоимости быстроизнашивающихся активов, продолжительности срока 
их полезной службы, а также процентов, начисляемых на аккумулируемые на счете средства.  

Полученный в результате уменьшения потенциального валового дохода на операционные расходы показатель принято 
называть чистым операционным доходом (ЧОД). Данный показатель затем дисконтируется либо капитализируется. 

При использовании метода дисконтирования денежного потока возникает также задача определения размера реверсии, 
то есть стоимости объекта недвижимости на конец прогнозного периода. Реверсия может быть определена путем: 

• назначения цены продажи, исходя из предположений относительно будущего состояния объекта и конъюнктуры 
рынка; 

• принятия допущений относительно изменения стоимости недвижимости за период владения; 

• капитализации дохода за год, следующий за годом окончания прогнозного периода, с использованием 
самостоятельно рассчитанной ставки капитализации. 

Итоговая стоимость объекта недвижимости складывается из текущих стоимостей будущих денежных потоков и реверсии.  

Получаемая в результате применения доходного подхода стоимость недвижимости включает в себя не только стоимость 
непосредственно зданий или сооружений, но и стоимость прав на земельный участок, на котором они расположены.  

Ставка капитализации 

Коэффициент (ставка) капитализации применяется при оценке имущества для капитализации дохода за определенный 
период, как правило, год. Ставка капитализации выражает зависимость между общей суммой доходов, приносимых 
имуществом, и полной величиной его стоимости. 

Одним из методов расчета ставки капитализации (R0) является "Расчет коэффициента капитализации с корректировкой 
на изменение стоимости актива". Этот расчет учитывает как доход на инвестиции, так и компенсацию изменения 
стоимости объекта за рассматриваемый период. 

Доход на инвестиции отражает норма отдачи, или ставка дисконтирования, или, более точно, конечная норма отдачи 
(конечная отдача), в силу того, что учитывается весь период владения. Существует функциональная связь между общей 
ставкой капитализации и конечной отдачей. 

Ro = Re − ∆ × SFF 

где: 

R0 – ставка капитализации; 

Rе – ставка дисконтирования, или норма прибыли (отдачи) на всю сумму инвестиций; 

 – долевое изменение стоимости; 

SFF – норма возврата (фактор фонда возмещения). 

Ставка капитализации (Ro) включает ставку отдачи на капитал (Re) и норму возврата (SFF), формирующую отчисления в 
фонд возмещения капитала. 

 х SFF – член уравнения, компенсирующий изменение стоимости имущества (норма возврата при изменении стоимости). 

∆=
FV − V

V
 

где: 

 – долевое изменение стоимости; 

FV – цена возможной перепродажи имущества в конце периода владения (реверсия); 

V – стоимость имущества. 

Фактор фонда возмещения (SFF) – коэффициент, отражающий величину регулярных вложений в течении определенного 
времени, для получения по истечении срока, при заданной ставке дохода, одной денежной единицы. 

SFF =
R

(1 + R)n − 1
 

где: 

SFF – норма возврата (фактор фонда возмещения); 
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R– ставка дохода на капитал (отношение чистого дохода к вложенному капиталу); 

n – количество прогнозных лет эксплуатации объекта. 

Так, при уменьшении стоимости имущества в течение периода владения, инвестор компенсирует потерю стоимости за 
счет периодического дохода, т.е ставка капитализации корректируется на изменение первоначальной стоимости (и в 
случае уменьшения стоимости объекта - увеличивается на норму возврата). 

Если стоимость объекта недвижимости не изменяется во времени, то долевое изменение стоимости равно нулю ( = 0) 
и ставка (коэффициент) капитализации равен ставке дисконтирования (R0 = Re). Примером таких объектов могут служить 
земельные участки. 

Ставка капитализации может быть равна ставке дисконтирования (R0 = Re) и в случае, когда стоимость объекта 
недвижимости изменяется (чаще всего снижается), но поток дохода бесконечен. При бесконечном сроке экономической 

жизни объекта ( n �:  ), величина нормы возврата стремится к нулю (SFF�:  0), по этому при достаточно большом периоде 
времени величиной нормы возврата можно пренебречь. 

При прогнозе полной потери стоимости объекта оценки в конце периода владения (FV= 0, и, следовательно  = -1) возврат 
первоначального капитала должен быть обеспечен за счет реинвестирования части периодического дохода, и 
первоначальное выражение будет иметь вид: 

Ro = Re + SFF 

Для определения ставки капитализации при использовании метода дисконтирования денежных потоков из рассчитанной 
выше величины ставки дисконтирования необходимо вычесть норму возврата капитала. 

Определение нормы возврата (SFF) зависит от условий формирования фонда возмещения потери стоимости. 

При расчете ставки капитализации с корректировкой на изменение стоимости актива выделяют три основных метода 
определения нормы возврата: 

Прямолинейный возврат капитала (метод Ринга): предполагает возврат капитала равными частями в течение срока 
владения активом, норма возврата в этом случае представляет собой ежегодную долю первоначального капитала, 
отчисляемую в беспроцентный фонд возмещения. годовая норма возврата капитала рассчитывается путем деления 
100%ной стоимости актива на остающийся срок полезной жизни, т.е. это величина, обратная сроку службы актива. 
Данный метод применяется, когда объект недвижимости устаревает с течением времени, доходы от объекта снижаются. 

Нвк = 100%/n, 

где n - оставшийся срок экономической жизни, в годах. 

Возврат капитала по фонду возмещения и безрисковой ставке процента (метод Хоскольда): предполагает, что фонд 
возмещения формируется по минимальной из возможных ставок – "безрисковой" ставке. Используется в тех случаях, 
когда ставка дохода первоначальных инвестиций несколько высока, что маловероятно реинвестирование по той же 
ставке. Данный метод рекомендуется применять для высокоприбыльных активов. 

SFF =
Rf

(1+Rf)n−1
, 

где  

Rf – безрисковая ставка дохода;  

n - оставшийся срок экономической жизни, в годах. 

Возврат капитала по фонду возмещения и ставке дохода на инвестиции (метод Инвуда): предполагает, что фонд 
возмещения формируется по ставке процента, равной норме дохода на инвестиции (ставке дисконтирования). В этом 
случае норма возврата как составная часть коэффициента капитализации равна фактору фонда возмещения при той же 
ставке процента, что и по инвестициям. Данный метод рекомендуется применять для оценки активов, генерирующих 
постоянные потоки доходов. 

SFF =
Rе

(1+Rе)n−1
, 

где Re – ставка дохода на инвестиции; n - оставшийся срок экономической жизни, в годах. 

 

Коэффициент капитализации для объекта недвижимости как для изнашиваемого актива в этом случае рассчитывается 
на основании ставки дохода на капитал (Re) и нормы возврата капитала (SFF) с учетом корректирующего коэффициента. 
Ставка капитализации для объекта, теряющего стоимость, считается по формуле:  

Ro =
Re+SFF(n−k;Re)

KCk+1
, 

где 

Ro– ставка капитализации; 

Re- ставка дисконтирования, %; 
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SFF(n-k; Re) - норма возврата, %; 

n- срок экономической жизни, лет; 

k- хронологический срок службы (эффективный) на конец прогнозного периода, лет; 

KCk+1- коэффициент коррекции дохода (k+1) года. 

Корректирующий коэффициент рассчитывается по формуле: 

KCk+1 =
(1−(1+Ck+1)n−k×(1+Re)−(n−k

(Re−Ck+1)×a(n−k;Re)
, 

где Ck+1- изменение чистого операционного дохода в постпрогнозном периоде (прирост), %; 

a(n − k; Re) - фактор текущей стоимости аннуитета денежного потока в постпрогнозный период. 

Итоговое значение стоимости реверсии рассчитывается по формуле: 

Vp =
ЧОДк+1

Re + SFF(n − k; Re)
× KCk+1 =

ЧОДк × (1 + Ck+1)

Re + SFF(n − k; Re)
×× KCk+1 

ЧОДк- чистый операционный доход последнего прогнозного года. 

ЧОДк+1- чистый операционный доход постпрогнозного периода. 

Выведение итоговой величины стоимости 

Определение итоговой величины стоимости осуществляется путем математического взвешивания стоимостных 
показателей, полученных в процессе анализа и оценки. Суть процесса математического взвешивания заключается в 
умножении каждого из стоимостных показателей на определенный весовой коэффициент.  

Весовой коэффициент - множитель, меньший или равный единице, показывающий относительную значимость каждого 
из полученных стоимостных показателей, и определяющийся обоснованным суждением оценщика. Сумма весовых 
коэффициентов составляет единицу. 
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Расчет рыночной и справедливой стоимостей Объекта оценки производится на основании информации, предоставленной 
Заказчиком, а именно: 

• Долгосрочного договора аренды № Ф-281222-1 от 28.12.2022 г. (62 стр.), включая: 

• Акт приема-передачи от 28.12.2022 (2 стр.); 

• Дополнительное соглашение № 1 от 27.01.2023 г. (2 стр.);  

• Дополнительное соглашение № 2 от 24.04.2024 г. (2 стр.); 

• Долгосрочного договора аренды № НЕД-0024/18 от 19.03.2018 г., включая: 

• Акты приема-передачи от 19.03.2018 г. (10 стр.); 

• Акт приема передачи от 01.03.2021 г. (31 стр.); 

• Дополнительное соглашение № 1 от 04.08.2020 г. (12 стр.); 

• Дополнительное соглашение № 2 от 04.08.2020 г. (14 стр.); 

• Дополнительное соглашение № 3 от 01.04.2021 г. (5 стр.); 

• Дополнительное соглашение № 4 от 03.10.2023 г. (15 стр.); 

• Дополнительное соглашение № 5 от 29.11.2024 г. (5 стр.) 

• Долгосрочного договора аренды № б/н от 10.03.2015 г.  (84 стр.), включая:  

• Акт приема-передачи от 10.03.2015 г. (1 стр.); 

• Дополнительное соглашение № 1 от 31.07.2015 г. (2 стр.);  

• Дополнительное соглашение № 2 от 07.08.2015 г. (4 стр.);  

• Дополнительное соглашение № 3 от 14.12.2015 г. (8 стр.);  

• Дополнительное соглашение № 4 от 20.02.2018 г. (12 стр.);  

• Дополнительное соглашение № 5 от 27.02.2018 г. (12 стр.);  

• Дополнительное соглашение № 6 от 31.10.2018 г. (23 стр.;  

• Дополнительное соглашение № 7 от 30.07.2020 г. (24 стр.);  

• Дополнительное соглашение № 8 от 24.12.2020 г. (14 стр.);  

• Дополнительное соглашение № 9 от 03.08.2021 г. (5 стр.); 

• Дополнительное соглашение № 11 от 26.05.2025 г. (10 стр.). 

• Долгосрочного договора аренды № б/н от 07.05.2010 г. (61 стр.), включая:  

• Акт приема-передачи от 15.06.2010 г. (3 стр.); 

• Дополнительное соглашение № 1 от 12.07.2010 г. (4 стр.); 

• Дополнительное соглашение № 2 от 20.03.2015 г. (5 стр.);  

• Дополнительное соглашение № 3 от 07.12.2015 г. (8 стр.);  

• Дополнительное соглашение № 4 от 18.04.2016 г. (5 стр.);  

• Дополнительное соглашение № 5 от 02.05.2017 г. (20 стр.);  

• Дополнительное соглашение № 6 от 18.09.2017 г. (10 стр.);  

• Дополнительное соглашение № 7 от 23.04.2018 г. (16 стр.); 

• Дополнительное соглашение № 8 от 06.10.2021 г. (10 стр.). 

• Долгосрочного договора аренды № НЕД-0020/17 от 01.03.2017 г. (55 стр.); 

• Акт приема-передачи от 01.03.2017 г. (4 стр.); 

• Дополнительное соглашение № 1 от 16.06.2017 г. (5 стр.); 

• Дополнительное соглашение № 2 от 13.07.2020 г. (15 стр.);  

• Дополнительное соглашение № 3 от 12.08.2021 г. (8 стр.); 

• Дополнительное соглашение № 4 от 11.10.2022 г. (4 стр.);  

• Дополнительное соглашение № 5 от 22.03.2024 г. (4 стр.);  

• Дополнительное соглашение № 6 от 29.03.2024 г. (5 стр.);  

• Дополнительное соглашение № 7 от 18.07.2024 г. (2 стр.);  

• Дополнительное соглашение № 8 от 11.02.2025 г. (4 стр.). 

• Соглашение об установлении частного сервитута земельного участка № 54:19:034102:481 и земельного участка 
54:19:034102:264 и участии в содержании и эксплуатации складского комплекса "ПНК-Толмачево" (27 стр.), включая:  

• Дополнительное соглашение № 1 от 05.07.2016 (34 стр.); 

• Дополнительное соглашение № 2 от 15.07.2016 (4 стр.); 

• Дополнительное соглашение № 3 от 31.10.2016 г. (21 стр.). 

Согласно информационному письму от 26.05.2025 г., Заказчик просит не раскрывать сведения, содержащиеся в 
указанных выше документах, поскольку данная информация является конфиденциальной. Учитывая вышеизложенное, 
указанные документы хранятся в архиве Оценщика и могут быть предоставлены пользователю Отчета по запросу. 

 




















































































































































































































































































































































































































































































































































