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Уважаемый Максим Викторович! 
 

В соответствии с Договором №42/17-Н от 18 августа 2017 г. специалисты ООО "Консалтинг-
Центр" выполнили работы по оценке рыночной стоимости недвижимости - Здание казарма, 
назначение: нежилое, 1-этажный, общая площадь 296,9 м2, инв. № 0404, лит. А, кадастровый 
номер 41:02:0010104:723, расположенное  по адресу: Камчатский край, г. Вилючинск, ул. 
Лесная, д. 5/32. 
 

Результаты анализа имеющейся в нашем распоряжении информации и проведенные 
расчеты позволяют сделать вывод о том, что рыночная стоимость объекта оценки, по состо-
янию 18 августа 2017 г. составляет: 

150 561 
 

(сто пятьдесят тысяч пятьсот шестьдесят один) руб.  
 
Оценка рыночной стоимости объекта оценки производилась в соответствии с требо-

ваниями Федерального закона № 135-ФЗ от 29.07.98 г. "Об оценочной деятельности в Рос-
сийской Федерации" (в редакции, действующей на дату составления Отчета); Федеральных 
стандартов оценки (ФСО № 1, № 2, № 3), утвержденных приказами Минэкономразвития РФ 
за № 297, № 298, № 299 от 20 мая 2015 г.; Федеральным стандартом оценки ФСО №  «Оцен-
ка недвижимости», утвержденного приказом Минэкономразвития РФ за  № 611 от 25 сен-
тября 2014 г.; Федеральным стандартом ФСО № 12 «Определение ликвидационной стоимо-
сти», утвержденного приказом Минэкономразвития РФ за № 721 от 17 ноября 2016 г. 

 
Расчет и анализ информации выполнены в период с 18 по 21 августа 2017 года. При 

этом специалистами ООО "Консалтинг-Центр" не проводилась, как часть работы, проверка 
представленной заказчиком документации, использованной в отчете. Развернутая характери-
стика объекта представлена в отчете об оценке. 

Отдельные части отчета не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным 
его текстом, с учетом всех принятых допущений и ограничений. 
 
 
С уважением  
Директор ООО "Консалтинг-Центр"         ___________________       Биленко И. В. 
 

 

ООО 

"К О Н С А Л Т И Н Г  –  Ц Е Н Т Р" 

 
683024 г. Петропавловск-Камчатский, 

ул. Войцешека, д. 9, оф. 1, 
тел./fax (4152) 26-01-78, 

e – mail: beelenko@mail.ru 
 

 
Конкурсному управляющему 

МУП «Ремжилсервис» Вилючинского 
городского округа 

 
Петровскому М. В.  
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1. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 
 
г. Петропавловск-Камчатский  « 18 » августа 2017 г. 
 

 
1. Объект оценки – недвижимое имущество - - Здание казарма, назначение: нежилое, 1-
этажный, общая площадь 296,9 м2, инв. № 0404, лит. А, кадастровый номер 
41:02:0010104:723, расположенное  по адресу: Камчатский край, г. Вилючинск, ул. Лесная, д. 
5/32. 
2. Права на объект оценки, учитываемые при определении стоимости объекта оценки: 
право собственности. 
3. Цель и задача оценки: Определение рыночной стоимости объектов оценки с целью реа-
лизации с торгов в рамках конкурсного производства. 
 

4. Предполагаемое использование результатов оценки: Предполагаемое использование 
результатов оценки -  заключение договора купли-продажи объекта оценки, реализованного 
с торгов в рамках конкурсного производства. 
 

5. Ограничения, связанные с предполагаемым использованием результатов оценки: 
Результаты оценки предназначены исключительно для целей, изложенных в пп. 3 и 4 
настоящего задания на оценку. 

6. Вид определяемой стоимости: рыночная стоимость. 

7. Дата оценки:118 августа 2017 г. 

8. Информация об ограничениях, обременениях, сервитутах, статусе объекта, правах 
третьих лиц на объект оценки или его части: Нет. 

9. Собственник объекта оценки:  

Правообладатель: Вилючинский городской округ закрытое административно-
территориальное образование города Вилючинска Камчатского края. Собственность, № 41-
41-01/015/2010-008 от 08.02.2010. 

Правообладатель: Муниципальное унитарное предприятие «РЕМЖИЛСЕРВИС» Вилючин-
ского городского округа, ИНН: 4102001321; 

Вид, номер и дата государственной регистрации права: хозяйственное ведение, № 41-41-
01/024/2011-644 от 03.10.2011. 

10. Характеристики объекта оценки и его оцениваемых частей или ссылки на доступ-
ные для оценщика документы, содержащие такие характеристики: 

• Выписка из Единого государственного реестра недвижимости № 41/001/300/2017-6897 
от 07.08.2017 г.; 

• Технический паспорт на здание Казарма, инв. № 0404 по состоянию на 17 апреля 2007 
г. 

11. Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка 

Объекты оценки находятся в территориальных границах Камчатского края. 
Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать отчет иначе, чем это предусмотрено Дого-
вором на оценку. Разглашение содержания настоящего отчета, как в целом, так и по фраг-
ментам возможно только после предварительного письменного согласования. Особенно это 
касается итоговой величины стоимости и авторства отчета. 

                                                 
1 Дата проведения оценки – календарная дата, по состоянию на которую определялась стоимость объектов 
оценки. 
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От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом по по-
воду произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда. 
Мнение Оценщика относительно рыночной стоимости объекта действительно на дату про-
ведения оценки. Поэтому непредусмотренное в отчете изменение самого объекта, равно как 
изменение политических, административных, экономических, юридических и иных факто-
ров, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию и, следо-
вательно, на рыночную стоимость оцениваемых прав, находятся вне рамок данного исследо-
вания. 
От оценщика не требуется приводить свое суждение о возможных границах интервала, в ко-
тором, по его мнению, может находиться итоговая стоимость объекта недвижимости.  
В соответствии со Стандартами оценки, величина рыночной стоимости должна быть выра-
жена в рублях. 

12. Требование к отчету об оценке: 
Соответствие требованиям Федерального закона от 29.07.98 № 135-ФЗ «Об оценочной дея-
тельности в Российской Федерации» (в редакции, действующей на дату составления Отчета); 
Соответствие Федеральным стандартам оценки утвержденные приказами Минэкономразви-
тия России; 
«Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО № 1)» приказ № 
297 от 20 мая 2015 года; 
«Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)» приказ № 298 от 20 мая 2015 года; 
«Требования к отчету об оценки (ФСО № 3)» приказ № 299 от 20 мая 2015 года. 
«Оценка недвижимости (ФСО № 7)» приказ № 611 от 25 сентября 2014 года. 
Федеральный стандарт оценки ФСО № 12 «Определение ликвидационной стоимости», 
утвержденный приказом Минэкономразвития РФ за № 721 от 17 ноября 2016 г. 
Правила и стандарты НП "АРМО" – СТО АРМО 1.01.-.2008. 

13. Срок экспозиции объектов оценки: 
 срок экспозиции объектов оценки 6 (шесть) месяцев. 

14. Условия продажи и предполагаемая форма организации проведения торгов: 
условия продажи и предполагаемая форма организации проведения торгов – продажа объек-
тов оценки на аукционе в форме открытых торгов. 
 
 
СОГЛАСОВАНО: 
 
Конкурсный управляющий 
МУП «Ремжилсервис» «  __________________________   Петровский М. В. 
 
 
Директор 
ООО «Консалтинг-Центр»  ___________________________   Биленко И. В. 
 
 
Задание оформлено 18 августа 2017 года  МУП «Ремжилсервис» в лице конкурсного управляющего 
Петровского Максима Викторовича, действующего на основании Решения Арбитражного 
суда Камчатского края Дело А24-2667/2015; 
Задание принято 18 августа 2017 года ООО «Консалтинг-Центр» в лице директора Биленко Ильи 
Вячеславовича, действующего на основании Устава общества. 
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2. ТРЕБОВАНИЯ К ПРОВЕДЕНИЮ ОЦЕНКИ (ФСО № 1 р. V п. 23-26) 
 

1. Проведение оценки включает следующие этапы: 
а) заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 
б) сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 
в) применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление не-
обходимых расчетов; 
г) согласование (в случае необходимости) результатов и определение и итоговой величи-
ны стоимости объекта оценки; 
д) составление отчета об оценке. 
 
2. Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения тех или 
иных подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках применении каждого 
из подходов. При проведении оценки возможно установление дополнительных к ука-
занным в задании на оценку допущений, связанных с предполагаемым использовани-
ем результатов оценки и спецификой объекта оценки. 

3. В случае использования нескольких подходов к оценке, а также использования в рам-
ках какого-либо из подходов нескольких методов оценки выполняется предваритель-
ное согласование их результатов с целью получения промежуточного результата 
оценки объекта оценки данным подходом. При согласовании существенно отличаю-
щихся промежуточных результатов оценки, полученных различными подходами или 
методами, в отчете необходимо отразить проведенный анализ и установленную при-
чину расхождений. Существенным признается такое отличие, при котором результат, 
полученный при применении одного подхода (метода), находится вне границ указан-
ного оценщиком диапазона стоимости, полученной при применении другого подхода 
(метода) при наличии). 

4. После проведения процедуры согласования оценщик помимо указания в отчете об 
оценке итоговой величины стоимости объекта оценки имеет право приводить свое 
суждение о возможных границах интервала, в котором, по его мнению, может нахо-
диться эта стоимость, если в задании на оценку не указано иное. 

 
3. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ 

 
1. Федеральный закон РФ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от  

29.07.98 года № 135-ФЗ (в редакции, действующей на дату составления Отчета); 
2. Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к про-
ведению оценки (ФСО № 1)» приказ № 297 от 20 мая 2015 года; 

3. Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)» приказ 
№ 298 от 20 мая 2015 года; 

4. Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценки (ФСО № 3)» приказ 
№ 299 от 20 мая 2015 года. 

5. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)» приказ № 611 от 
25 сентября 2014 года. 

6. Федеральный стандарт оценки ФСО № 12 «Определение ликвидационной стоимо-
сти», утвержденный приказом Минэкономразвития РФ за № 721 от 17 ноября 2016 г. 

Вышеуказанные стандарты обязательные к применению при осуществлении оценочной дея-
тельности. 

6. Правила и стандарты НП "АРМО" – СТО АРМО 1.01.-.2008 
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4. ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
ДОПУЩЕНИЯ 

 

• Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав оцениваемой соб-
ственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности, включая 
сервитуты и иные обременения. Право оцениваемой собственности считается досто-
верным и достаточным для рыночного оборота оцениваемого объекта. Оцениваемая 
собственность считается свободной от каких-либо претензий или ограничений, кроме, 
оговоренных в отчете. 

• Оценщик не обязан приводить подробные обзорные материалы (фотографии, планы, 
чертежи и т. п.) по рассматриваемому объекту аренды. Все подобные материалы в от-
чете включены исключительно для того, чтобы помочь читателю получить представ-
ление об объекте аренды. 

• Предполагается, что физические характеристики рассматриваемого имущества и его 
использование соответствуют федеральным и местным законам и нормативам. 

• Оценщик не несет ответственности за наличие скрытых факторов, которые могут ока-
зать влияние на стоимость объекта оценки, ни за необходимость выявления таковых. 
Для выявления наличия или отсутствия подобных неблагоприятных факторов необ-
ходимо специальное экспертное обследование, не входящее в задачу данного отчета. 

• Предполагается, что собственник объекта оценки рационально и компетентно управ-
ляет принадлежащей ему собственностью. 

• Сведения, полученные Оценщиком от третьих сторон и содержащиеся в отчете, счи-
таются достоверными. Однако Оценщик не может гарантировать абсолютную точ-
ность информации, поэтому в тех случаях, когда это необходимо, указывается источ-
ник информации. 

• Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать отчет иначе, чем это предусмотрено 
Договором на оценку. Разглашение содержания настоящего отчета, как в целом, так и 
по фрагментам возможно только после предварительного письменного согласования. 
Особенно это касается итоговой величины стоимости и авторства отчета. 

• От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом 
по поводу произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда. 

• Мнение Оценщика относительно рыночной стоимости объекта действительно на дату 
проведения оценки. Поэтому непредусмотренное в отчете изменение объекта оценки, 
равно как изменение политических, административных, экономических, юридических 
и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыноч-
ную ситуацию и, следовательно, на рыночную стоимость оцениваемого имущества, 
находятся вне рамок данного исследования. 

• От оценщика не требуется приводить свое суждение о возможных границах интерва-
ла, в котором, по его мнению, может находиться итоговая стоимость объекта оценки.  

• В соответствии со Стандартами оценки, величина рыночной стоимости должна быть 
выражена в рублях. 
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5. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ (ОЦЕНЩИКАХ) 
 

5.1 Сведения о заказчике оценки 
 

Организационно правовая форма и наименование 
Муниципальное унитарное предприятие «Ремжилсервис» 
Адрес 
Камчатский край, г. Вилючинск, ул. Победы, д. 5 
ИНН 
4102001321 
ОГРН и дата его присвоения 
1024101223112, выдан 16.11.99 г. 

5. 2 Сведения об оценщиках, работающих на основании трудового договора 
 

Фамилия, имя, отчество специалиста оценщика 
Биленко Илья Вячеславович 
Место нахождения специалиста оценщика 
Камчатский край, г. Петропавловск-Камчатский, ул. Войцешека, д. 9, оф. 1 
Информация о членстве в саморегулируемой организации оценщиков 
Свидетельство о членстве в СРО оценщиков НП «Саморегулируемая организация ассоциации российских 
магистров оценки» № 630-07 от 10.10.07 г. 
Адрес НП СРО «Ассоциация российских магистров оценки» 
г. Москва, ул. Ленинская Слобода, д. 19, БЦ «Омега Плаза» 
Документ, подтверждающий получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности 
Диплом о профессиональной переподготовке серии ПП № 876724, выданный 18.11.05 г. НОУ "Московская 
финансово-промышленная академия". 
Сведения о страховании гражданской ответственности оценщика 
Страховой полис № 028-073-000885/17, выданный 07.02.2017 г. Камчатским Отделением Филиала ООО 
"ИСК Евро-Полис", срок страхования с 07.02.17 г. по 06.02.18 г., размер страховой суммы по полису 5 000 
000 рублей. 
Стаж работы в области оценочной деятельности 
С 1999 года 

 
 

Сведения о независимости оценщика: 
- Настоящим оценщик Биленко Илья Вячеславович подтверждает полное соблюдение прин-
ципов независимости, установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ 
«Об оценочной деятельности в Российской Федерации», при осуществлении оценочной дея-
тельности и составлении настоящего отчета об оценке. 

- Оценщик Биленко Илья Вячеславович не является учредителем, собственником, акционе-
ром, должностным лицом или работником юридического лица - заказчика, лицом, имеющим 
имущественный интерес в объекте оценки. Оценщик не состоит с указанными лицами в 
близком родстве или свойстве. 

- Оценщик Биленко Илья Вячеславович не имеет в отношении объекта оценки вещных или 
обязательственных прав вне договора и не является участником (членом) или кредитором 
юридического лица – заказчика, равно как и заказчик не является кредитором или страхов-
щиком оценщика. 

- Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой ве-
личины стоимости объекта оценки, указанной в настоящем отчете об оценке. 
 
Фамилия, имя, отчество специалиста оценщика 
Кешишьян Лариса Николаевна 
Информация о членстве в саморегулируемой организации оценщиков 
Свидетельство о членстве в саморегулируемой организации оценщиков НП «Саморегулируемая организация 
ассоциации российских магистров оценки» № 2984-14 от 10.02.14 г. 
Выписка № 38-02/14 из реестра членов Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация ас-
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социации российских магистров оценки» от 10.02.2014 г. 
Адрес НП СРО «Ассоциация российских магистров оценки» 
г. Москва, ул. Ленинская Слобода, д. 19, БЦ «Омега Плаза» 
Документ, подтверждающий получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности 
Диплом о профессиональной переподготовке ПП № 984170 от 01.02.08 г. выдан НОУ ВПО Московская фи-
нансово-промышленная академия (МФПА) г. Москва. 
Сведения о страховании гражданской ответственности оценщика 
Страховой полис № 010-073-000414/16, выданный 29.09.2016 г. Отделением ООО «Абсолют Страхование» в 
г. Петропавловск-Камчатский, срок страхования с 14.10.16 г. по 13.10.17 г., размер страховой суммы по по-
лису 5 000 000 рублей 
Стаж работы в области оценочной деятельности 
23 года 
Сведения о независимости оценщика: 
- Настоящим оценщик Кешишьян Лариса Николаевна подтверждает полное соблюдение 
принципов независимости, установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-
ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», при осуществлении оценочной 
деятельности и составлении настоящего отчета об оценке. 

- Оценщик Кешишьян Лариса Николаевна не является учредителем, собственником, акцио-
нером, должностным лицом или работником юридического лица - заказчика, лицом, имею-
щим имущественный интерес в объекте оценки. Оценщик не состоит с указанными лицами в 
близком родстве или свойстве. 

- Оценщик Кешишьян Лариса Николаевна не имеет в отношении объекта оценки вещных 
или обязательственных прав вне договора и не является участником (членом) или кредито-
ром юридического лица – заказчика, равно как и заказчик не является кредитором или стра-
ховщиком оценщика. 

- Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой ве-
личины стоимости объекта оценки, указанной в настоящем отчете об оценке. 

5.3 Сведения о юридическом лице, с которым оценщики заключили трудовой договор 
 

Организационно-правовая форма и наименование юридического лица 
Общество с ограниченной ответственностью «Консалтинг-Центр». 
Место нахождения 
Россия, Камчатский край, г. Петропавловск-Камчатский, ул. Войцешека, д. 9 оф. 1. 
Основной государственный регистрационный номер (ОГРН)  
1024101037400 выдан 05 апреля 2012 г. 
ИНН 
4100008709 
Страховой полис страхования ответственности оценщика 
Страховой полис № 010-073-000415/16, выдан Отделением ООО «Абсолют Страхование» в г. Петропав-
ловск-Камчатский, срок страхования с 14.10.16 г. по 13.10.17 г., размер страховой суммы 5 000 000 рублей 
Сведения о независимости юридического лица, с которым оценщики заключили трудо-
вой договор: 
- Настоящим Общество с ограниченной ответственностью «Консалтинг-Центр» подтвержда-
ет полное соблюдение принципов независимости, установленных ст. 16 Федерального зако-
на от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». 

- Общество с ограниченной ответственностью «Консалтинг-Центр» подтверждает, что не 
имеет имущественного интереса в объекте оценки и (или) не является аффилированным ли-
цом заказчика. 

- Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не зависит от ито-
говой величины стоимости объекта оценки, указанной в настоящем отчете об оценке. 
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6. ИНФОРМАЦИЯ ОБО ВСЕХ ПРИВЛЕЧЕННЫХ К ПРОВЕДЕНИЮ ОЦЕНКИ 
И ПОДГОТОВКЕ ОТЧЕТА ОБ ОЦЕНКЕ ОРГАНИЗАЦИЯХ И 
СПЕЦИАЛИСТАХ С УКАЗАНИЕМ ИХ КВАЛИФИКАЦИИ И СТЕПЕНИ ИХ 
УЧАСТИЯ В ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
В данной работе организации и специалисты к проведению оценки и подготовке отчета об 
оценке не привлекались. 

 
7. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

 
7.1 Основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки 
 
Основанием для проведения оценки является Договор № 42/17-Н от 18 августа 2017 г. по 
оценке рыночной стоимости недвижимости - Здание казарма, назначение: нежилое, 1-
этажный, общая площадь 296,9 м2, инв. № 0404, лит. А, кадастровый номер 
41:02:0010104:723, расположенное  по адресу: Камчатский край, г. Вилючинск, ул. Лесная, д. 
5/32. 

 
7.2 Общая информация, идентифицирующая объект оценки 
 

Объект оценки – недвижимость - Договор № 42/17-Н от 18 августа 2017 г. по оценке ры-
ночной стоимости недвижимости - Здание казарма, назначение: нежилое, 1-этажный, общая 
площадь 296,9 м2, инв. № 0404, лит. А, кадастровый номер 41:02:0010104:723, расположен-
ное  по адресу: Камчатский край, г. Вилючинск, ул. Лесная, д. 5/32. 
 
7.3 Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 
 
 

Наименование объекта оценки Рыночная стоимость в 
рамках затратного 
подхода, руб. 

Рыночная стоимость 
в рамках доходного 
подхода, руб. 

Рыночная стоимость в 
рамках сравнительного 
подхода, руб. 

Здание казарма, назначение: нежилое, 1-этажный, 
общая площадь 296,9 м2, инв. № 0404, лит. А, кадаст-
ровый номер 41:02:0010104:723, расположенное  по 
адресу: Камчатский край, г. Вилючинск, ул. Лесная, д. 
5/32 

150 561 не применялся не применялся 

 
7.4 Итоговая величина стоимости объекта оценки 

 

Проведенные расчеты и анализ позволяют сделать вывод, что рыночная стоимость недви-
жимости - Здание казарма, назначение: нежилое, 1-этажный, общая площадь 296,9 м2, инв. 
№ 0404, лит. А, кадастровый номер 41:02:0010104:723, расположенное  по адресу: Камчат-
ский край, г. Вилючинск, ул. Лесная, д. 5/32, с учетом допущений и ограничивающих усло-
вий  по состоянию на 18 августа 2017 г., составит  округленно: 

150 561 
 

(сто пятьдесят тысяч пятьсот шестьдесят один) руб.  
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7.5 Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости 
В соответствии с Заданием на оценку и руководствуясь р. V ст. 26 ФСО-1 (утв. Минэконо-
мразвития Приказом № 297 от 20.05.2015 г.) и ст. 30 ФСО-7 (утв. Минэкономразвития При-
казом № 611 от 25.09.2014 г.) в данном отчете от оценщика не требуется приводить свое 
суждение о возможных границах интервала, в котором, по его мнению, может находиться 
итоговая стоимость объекта оценки.  
 
7.6 Дата осмотра объекта оценки 
  18 августа 2017 г. 
7.8 Дата составления отчета 
21 августа 2017 года. 
 
8. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С УКАЗАНИЕМ ПЕРЕЧНЯ 
ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И 
УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ 
ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, А В ОТНОШЕНИИ ОБЪЕКТА 
ОЦЕНКИ, ПРИНАДЛЕЖАЩЕГО ЮРИДИЧЕСКОМУ ЛИЦУ, ТАКЖЕ 
РЕКВИЗИТЫ ЮРИДИЧЕСКОГО ЛИЦА 

 
 

8.1 Сведения об имущественных правах 
 

Правообладатель: Вилючинский городской округ закрытое административно-
территориальное образование города Вилючинска Камчатского края. Собственность, № 41-
41-01/015/2010-008 от 08.02.2010. 

Правообладатель: Муниципальное унитарное предприятие «РЕМЖИЛСЕРВИС» Вилючин-
ского городского округа, ИНН: 4102001321; 

Вид, номер и дата государственной регистрации права: хозяйственное ведение, № 41-41-
01/024/2011-644 от 03.10.2011. 
 

Организационно правовая форма и наименование 
Муниципальное унитарное предприятие «Ремжилсервис» 
Адрес 
Камчатский край, г. Вилючинск, ул. Победы, д. 5 
ИНН 
4102001321 
ОГРН и дата его присвоения 
1024101223112, выдан 16.11.99 г. 

 
8.2 Сведения об обременениях, связанных с объектом оценки 
 

Обременения (ограничения) права не зарегистрированы. 
 

8.3 Сведения о физических свойствах объекта оценки 
 

Объект оценки - недвижимость - Здание казарма, назначение: нежилое, 1-этажный, общая 
площадь 296,9 м2, инв. № 0404, лит., кадастровый номер 41:02:0010104:723, расположенное  
по адресу: Камчатский край, г. Вилючинск, ул. Лесная, д. 5/32. 
 

ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И 
УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ 
ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
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Оценка проведена на основании представленной документации и устной информации от 
Заказчика. Копии источников информации приведены в приложении к данному отчету. 

• Выписка из Единого государственного реестра недвижимости № 41/001/300/2017-6897 
от 07.08.2017 г.; 

• Технический паспорт на здание Казарма, инв. № 0404 по состоянию на 17 апреля 2007 
г. 

8.4. Сведения об износе объекта капитального строительства 
Физический износ улучшений определяется с учетом их фактического технического состоя-
ния. Техническое состояние улучшений определяется с учетом интервью с представителями 
Заказчика и данными технических паспортов.  
В данном отчете износ объекта оценки определен на основании осмотра и интервью с Заказ-
чиком оценки. В результате осмотра установлено: объект оценки находится в неудовлетво-
рительном состоянии, часть строительных конструкций отсутствует, здание полуразрушено. 
8.5. Сведения об устареваниях объектов капитального строительства 
Функциональное устаревание -  это потеря стоимости вследствие относительной неспособ-
ности данного объекта обеспечить полезность по сравнению с новым, созданным для тех же 
целей.  
Функциональное устаревание вызывается:  

1. недостатками, требующими добавления элементов;  
2. недостатками, требующими замены или модернизации элементов;  
3. «сверхулучшениями».  

В данном случае присутствуют признаки функционального устаревания №№ 1 и 2. 
. 
Экономическое устаревание (внешнее) вызывается факторами из вне – изменением ситуа-
ции на рынке, изменением финансовых и законодательных условий и т.д. Внешние условия 
для оцениваемого объекта стабильны, следовательно, экономическое устаревание принято 
равным нулю. 
 
8.6. информация о текущем использовании объекта оценки 
В настоящее время объект оценки находится в неудовлетворительном техническом состоя-
нии, эксплуатация объекта невозможна. 
 
8.7. другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно 
влияющие на их стоимость 
Местоположение объектов Объект оценки располагается в Камчатском крае г. Вилючинск 
ул. Лесная, д. 5/32. 
Тип и качество окружающей застройки. Объект оценки расположен в жилой зоне.    
Транспортная доступность – сообщение автотранспортом.  
Благоустройство территории – в окружающей застройке выполнены стандартные виды 
благоустройства, проезды. 
  
9. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ, 
А ТАКЖЕ ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ 
 
9.1 Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в 
стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта 
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Социально-экономические факторы, влияющие на стоимость недвижимости в целом: 
Рост доходов населения 
Состояние экономики 
Решение кредитования – внедрение госпрограмм предоставления льготных кредитов. 
Недостаток альтернативных областей выгодного и надежного размещения свободных 
средств 
Недоверие к валютам 
Изменение статуса микрорайона 
Объемы строительства 
 
Политико-психологические факторы, влияющие на стоимость недвижимости в целом: 
Состояние политической стабильности и, как следствие этого, положительные или негатив-
ные ожидания участников рынка; степень доверия граждан к банковской системе, рынку не-
движимости, к перспективам развития города и страны; 
Уровень оптимизма граждан, зависящий от многих факторов, начиная от перспектив разви-
тия страны и заканчивая состоянием жилого фонда и криминогенной обстановкой в микро-
районе. 
 
Положительные факторы: 
- Резкое увеличение объема строительства, ориентация не строительство целых микрорайо-
нов со своей инфра структурой, привлечение мощных иностранных строительных компаний; 
развитие регионов, создание нормальных условий для жизни и работы в других городах, а 
также в сельской местности; создание альтернативных способов размещения денежных 
средств (прежде всего, создание более благоприятного климата для мелкого и среднего биз-
неса). 
Отрицательные факторы: 
- кризис в экономике и, как следствие этого, резкое падение доходов населения и сокраще-
ние платежеспособного спроса на недвижимость; 
- форс-мажорные обстоятельства (стихийные бедствия, национальные конфликты); 
- деградация микрорайонов, коммунального хозяйства, отдельных домов; 
- ухудшение условий ипотечного кредитования, сворачивание льготных программ приобре-
тения жилья.  
 
Мировая конъюнктура 
В ноябре мировая конъюнктура оставалась благоприятной. Решение Федеральной резервной 
системы США о повышении базовой ставки и намерение троекратно повысить ставки в 2017 
г. не оказало негативного влияния на рынки, так как было учтено в котировках. Европейский 
центральный банк и Банк Японии сохраняют объем стимулов и поставки рынкам дешевой 
ликвидности. Мировые фондовые рынки продолжают обновлять исторические максимумы. 
Доходность развивающихся рынков остается привлекательной, обеспечивая поддержку 
национальным валютам, хотя масштабный вывод долларовой ликвидности создает опреде-
ленное давление. Китайский юань ослабел на 7 % с начала года, турецкая лира потеряла 21 
процент. На развивающихся рынках рубль выглядит сильной валютой, укрепившись с нача-
ла года на 15,6 % и поддерживая инвестиционную активность и уровень жизни. Рынок угле-
водородов поддерживается соглашением нефтедобывающих стран ОПЕК и вне ОПЕК о со-
кращении уровней добычи, но восстановительная динамика цен на металлы замедлилась. В 
секторе промышленности улучшились опережающие индикаторы – PMI индексы. В Евро-
зоне индекс промышленного производства находится на самом высоком уровне за 68 меся-
цев, а в Японии – за 32 месяца. В целом внешний фон остается достаточно благоприятным. 
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Итоги экономики РФ за первое полугодие 2017 года 

(http://stock-maks.com/fs/32439-itogi-ekonomiki-rf-za-pervoe-polugodie-2017-goda.html) 

Российская экономика заканчивает 1-ое полугодие 2017 года достаточно успешно. Можно 
уверенно говорить об оздоровлении реального сектора и улучшении инвестиционного кли-
мата, но пока еще эти события не потянули за собой рост реальных доходов и потребитель-
ского спроса. Снижение цены на нефть может также замедлить экономический рост. Обра-
тимся к итогам 1-ого полугодия для экономики:  
 
ВВП: умеренный рост. По итогам 1-ого квартала 2017 года российский ВВП вырос на 0,5% к 
аналогичному периоду 2016 года. Динамика ВВП за 2-ой квартал и 1 полугодие пока еще не 
раскрывалась, но, по данным Росстата[1], за январь-май ВВП страны вырос на 1,3% к анало-
гичному периоду прошлого года, причиной роста стали обрабатывающие отрасли, а также 
строительство и сектор услуг. Мы ожидаем, что по итогам 1 полугодия ВВП России может 
вырасти примерно на 1,7%. Консервативный прогноз российского Минэкономразвития по 
росту ВВП на текущий год составляет 1,5%. Наш прогноз по росту ВВП России в 2017 году 
составляет 2%.  
 
Промышленность: рост обновляет максимумы. За 1-ый квартал 2017 года промышленное 
производство в РФ выросло только на 0,1% в годовом исчислении. Однако во 2-ом квартале 
производство стало наверстывать упущенное, и в январе-мае текущего года промышленное 
производство увеличилось на 1,7% в годовом исчислении (в том числе за май в годовом ис-
числении рост составил 5,6%). Отчасти росту производства помогла холодная весна, вы-
звавшая рост в производстве электроэнергии и топливной промышленности, но главным 
фактором роста многих отраслей, причем не только пищевой промышленности, все-таки 
остается импортозамещение (см.график 1). Добыча нефти в России в 1-ом квартале, по дан-
ным ЦДУ ТЭК, выросла на 0,6% к аналогичному периоду 2016 года. А сальдо торгового ба-
ланса в России за 1-ый квартал 2017 года составило $38,3 млрд, что превысило значение 1-
ого квартала 2016 года почти на 50% (данные Росстата). Таким образом, российские экспор-
теры в 1-ом квартале сработали весьма эффективно, причем речь идет не только об экспор-
терах нефти. Наш прогноз по росту промышленного производства в РФ за 2017 год состав-
ляет 2,2-3%. 
 
Инфляция: в соответствии с ожиданиями. В 1-ом квартале 2017 года годовая инфляция по-
требительских цен в России составила 4,6%, а в январе-мае снизилась до 4,4%. С учетом то-
го, что летом и в начале осени дешевеют многие сезонные продукты, цели Минэкономразви-
тия, Минфина и ЦБ по годовой инфляции в 3,8-4% за 2017 год представляется выполнимой. 
Наш прогноз по годовой инфляции на 2017 год (4%) почти совпадает с прогнозами государ-
ственных ведомств. Однако нужно отметить, что снижению инфляции во многом способ-
ствует умеренно жесткая денежно-кредитная политика ЦБ, а также укрепление рубля. Если 
рубль будет дальше терять в стоимости к мировым валютам, то цель по инфляции в 4% ока-
жется невыполнимой и может быть пересмотрена. 
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График 1. Динамика цены нефти и индекс промышленного производства в РФ, январь-май 
2017 
 
Розничные продажи пока не радуют. В 1-ом квартале 2017 года розничные продажи в Рос-
сии снизились на 1,8% в годовом исчислении, но уже в апреле ситуация несколько улучши-
лась, и по итогам первых четырех месяцев текущего года падение розничных продаж замед-
лилось до -1,4% в годовом исчислении, а в апреле объем розничных продаж не изменился по 
сравнению с апрелем 2016 года. Полагаем, что к концу 2017 года динамика розничных про-
даж может выйти в плюс благодаря индексации пенсий и замедлению темпов снижения ре-
альных доходов населения. Индикатором будущего роста потребления нередко является 
объем продаж легковых автомобилей среднеценового сегмента, который в мае, по оценкам 
Минэкономразвития, увеличился на 15% к маю 2016 года. Но для существенного роста ре-
альных доходов населения важен крепкий рубль, а новая волна его падения снова ударит по 
потребительскому спросу. 
 
Инвестиции: новые точки роста. Инвестиции в основной капитал в России в 1-ом квартале 
текущего года увеличились на 2,3% к аналогичному периоду 2016 года. Банк России прогно-
зирует ускорение роста инвестиций в основной капитал во 2-ом квартале текущего года до 3-
5% в годовом исчислении. Это может стать основой будущего роста ВВП. Основной вклад в 
этот рост внесли инвестиции в угольную промышленность, электроэнергетику, сектор теле-
коммуникаций, общественное питание, гостиничный бизнес.  
 
Нефть: снижение цены не помеха росту добычи и экспорта. Цена нефти марки Brent во 2-ом 
квартале упала на 10,5%, а за 1 полугодие подешевела на 14,8%. Причиной нестабильной си-
туации на рынке «черного золота» оказались производители сланцевой нефти в США, кото-
рые с начала года благодаря высокой цене на нефть стали увеличивать добычу. Поэтому со-
глашение ОПЕК и независимых производителей нефти не сильно повлияло на нефтяной ры-
нок – предложение росло вне зависимости от ОПЕК. Тем не менее, на российскую экономи-
ку снижение цен на нефть и участие России в соглашении о сокращении добычи нефти, как 
видим, повлияли не очень сильно.  
 
Валютный рынок: рубль упал из-за цены на нефть и Трампа. Во 2-ом квартале мощное 
укрепление рубля, характерное для всего 2016 года и 1-ого квартала текущего года, приоста-
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новилось. Так, по итогам 1-го полугодия рубль показал укрепление к доллару всего на 
0,96%, а к евро – подешевел на 6% (см.график 2). Причиной стало, в первую очередь, сниже-
ние цены нефти – несмотря на то, что зависимость российского бюджета от экспорта нефти в 
текущем году не такая сильная, как была в прошлые годы, валютные трейдеры пока воспри-
нимают рубль все равно как одну из «нефтяных» валют. Другой причиной могло стать пре-
кращение действия «фактора Трампа» (т.е. надежды на скорое потепление отношений Рос-
сии и США), и неожиданное расширение санкционного списка против России со стороны 
США (хотя воздействие на рубль было краткосрочным и, скорее, спекулятивным). Еще од-
ной причиной могли быть словесные интервенции ряда госчиновников, заявлявших о пере-
оцененности рубля. Однако важно отметить, что для экспортоориентированной экономики 
России умеренное ослабление рубля является фактором роста. Другой вопрос заключается в 
том, как далеко может зайти ослабление рубля в последующие месяцы и не подстегнет ли 
это инфляционные ожидания и спрос на валюту? Напомним, что в начале текущего года в 
Минэкономразвития прогнозировали, что при цене на нефть в $40 за баррель «справедли-
вым» курсом рубля будет 68 руб./долл. и 72 руб./евро. Однако в 1 полугодии цены на нефть 
оставались выше $40 за баррель, соответственно, и обменный курс рубля оказался намного 
оптимистичнее прогнозов.  

 
 
График 2. Средние курсы рубля к доллару и рубля к евро по месяцам, январь-июнь 2017 
 
 
Мы считаем, что на динамику курса рубля и мировых резервных валют в июле и 3-ем квар-
тале повлияют следующие события: 
 
Надежды на успешный саммит могут не оправдаться. Значимым событием июля станет 
саммит G20, который пройдет 7-8 июля в Гамбурге. Мир уже замер в ожидании будущей 
встречи президентов России и США, однако, пока сам факт будущей встречи официально не 
подтвержден ни в Кремле, ни в Белом доме. Мы не считаем, что на этой встрече, если она 
состоится, может обсуждаться отмена антироссийских экономических санкций, но с высокой 
вероятностью будут обсуждаться актуальные вопросы разрешения конфликтов в Сирии и на 
Украине. Какие-либо позитивные сдвиги в этой области могут оказать положительное воз-
действие и на фондовый рынок, и на курс рубля. Однако если встреча в результате окажется 
одной из многих ни к чему не обязывающих встреч российского и американского лидера, то 
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для российского фондового рынка и курса рубля это может стать разочарованием, хотя и 
краткосрочным.  
 
Санкции не мешают росту. Новость о продлении санкций Евросоюза против России, кото-
рая пришла в конце июня, равно как и расширение санкционного списка со стороны США, 
мы считаем уже давно отыгранной рынком. Это событие оказало только краткосрочное 
негативное воздействие на рубль и фондовый рынок, и то, скорее, на настроения спекулян-
тов. А вот для российского промышленного производства санкции, вместе с ослабляющимся 
рублем, приносят гораздо больше позитива, чем негатива.  
 
Слезаем с «нефтяной иглы»? На заседании правительства 29 июня министр финансов Ан-
тон Силуанов заявил, что Минфин повысил прогноз доходной части бюджета в 2017 году на 
630 млрд рублей, исходя из более высокого роста как нефтегазовых, так и ненефтегазовых 
доходов, причем доля ненефтегазовых доходов госбюджета увеличивается из года в год. В 
текущем году Минфин ждет долю ненефтегазовых доходов в размере 60% всех доходов, что 
является значительным прогрессом в преодолении госбюджетом нефтегазовой зависимости. 
По прогнозу Минфина, в 2018 году этот показатель вырастет до 63%. В Минфине также 
предложили увеличивать объём расходов бюджета, исходя из прогноза прироста только не-
нефтегазовых доходов. Мы полагаем, что выполнение прогнозов Минфина по доходам гос-
бюджета может оказать положительное воздействие на рубль, но с определенным времен-
ным лагом, так как данные по доходам госбюджета выходят с опозданием.  
 
Повысит ли ФРС ставку и возникнет ли «пузырь» в долларе? Для курса рубля и россий-
ского фондового рынка по-прежнему будут иметь большое значение решения ФРС США по 
процентной ставке. Напомним, что в течение 3-ого квартала комитет по открытым рынкам 
ФРС будет заседать дважды – 25-26 июля и 19-20 сентября. Ранее глава ФРС Джанет Йеллен 
заявляла, что процентная ставка может быть повышена в 2017 году несколько раз, а ФРС 
уже дважды в текущем году повышала ставку. Однако Джанет Йеллен в недавнем коммен-
тарии заявила, что цены американских финансовых активов выглядят «завышенными». Кро-
ме того, слабые розничные продажи и слабые заказы на товары длительного пользования, 
вместе с разочаровывающими данными по занятости в несельскохозяйственном секторе мо-
гут стать препятствием для очередного повышения ставки.  
 
В США консенсус-прогноз экспертов оценивает вероятность повышения процентной ставки 
в сентябре только в 16%, вопрос о повышении ставки на июльском заседании пока неясен. 
ФРС, вероятно, посылает сигнал участникам рынка переходе к политике количественного 
смягчения вместо ограничительной. Завышенные цены на финансовые активы могут приве-
сти к надуванию «пузыря» на рынках и, соответственно, к обвалам рынков. Если ФРС будет 
медлить с повышением ставок, увеличится вероятность возникновения «пузыря» по доллару. 
Но в июле мы ставим на то, что ФРС будет последовательна в своей жесткой монетарной 
политике, и процентные ставки в США будут расти, а доллар укрепляться. 
 
Угроза евро миновала. Среди политических событий, значимых для фондового и валютных 
рынков, можем назвать то, что в сентябре предстоят выборы в германский бундестаг. Выбо-
ры обещают быть интригующими, так как по-видимому, между Ангелой Меркель и ее ос-
новным конкурентом Мартином Шульцем может разгореться нешуточная борьба. Для бу-
дущих отношений с Россией эти кандидаты не самые идеальные так как оба выступают за 
сохранение антироссийских санкций на неопределенный срок. Но, с другой стороны, оба 
кандидата борются за голоса избирателей-«евроскептиков», поэтому их риторика, в том чис-
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ле и в отношении России, может значительно смягчиться. Одновременно ни Меркель, ни 
Шульц не выступают против строительства российского газопровода «Северный поток-2» в 
Германию, так что есть надежда, что стабильное партнерство двух стран в газовой сфере со-
хранится. Тем не менее, у евро останется потенциал для роста к доллару, так как опасения, 
связанные с Brexit, что Евросоюз в текущем году начнет разваливаться, оказались преувели-
ченными. Пока Евросоюз стабилен, значит, стабильна и единая европейская валюта (вероят-
но, до следующего «экзита», но какая страна будет следующей на выход - неясно). Стабиль-
ное евро может означать более существенное ослабление рубля по отношению к единой ев-
ропейской валюте. 
 
Монетарная политика ЕЦБ может измениться. 7 сентября состоится очередное заседание 
совета директоров Европейского центрального банка. Глава ЕЦБ Марио Драги на заседании 
в июне впервые заговорил, что регулятор может вернуться к вопросу об изменении про-
граммы количественного смягчения как минимум в сентябре. Также Драги заявил, что эко-
номика еврозоны начинает восстанавливаться, а инвестиции - расти, что является неплохим 
поводом для «нормализации монетарной политики». Кроме того, ЕЦБ снизил прогноз по 
инфляции до 2019 года. Рынок воспринял заявление Драги как сигнал к укреплению евро по 
отношению к доллару. Если ЕЦБ будет действительно менять монетарную политику, то у 
евро будет потенциал для существенного роста к доллару. 
 
Нефть снова подорожает? Судя по негативной динамике цены на нефть с начала текущего 
года, нефтяной рынок практически игнорирует соглашения ОПЕК о сокращении добычи 
нефти. В прошлые годы (в 1999 и 2009 годах) такие соглашения оказывались намного более 
эффективными. Но стоит отметить, что в 1999 и 2009 годах с рынка убиралось 3-4 млн «из-
быточных» баррелей в день, поэтому нынешнее сокращение на 1,8 млн является недостаточ-
ным, тем более - в условиях конкуренции с американской сланцевой нефтью. Кроме того, 
добычу нефти увеличивают Ливия и Нигерия.  
 
В конце 2-го квартала нефть марки Brent так и не опустилась ниже $44 за баррель, что гово-
рит о том, что нефтяным «медведям» пока не хватает аргументов, чтобы дальше продавли-
вать цену – ведь развитые страны, Китай и Индия уже вышли из кризиса, что сопровождает-
ся ростом спроса на нефть. Цена на Brent, скорее всего, может подняться в 3-ем квартале до 
$50-51 за баррель, но задержаться там недолго, в условиях сильной конкуренции стран-
производителей. А в течение квартала цена нефти Brent может оставаться в коридоре $44-51 
за баррель.  
 
Банк России проводит курс на снижение ставки. Совет директоров Банка России в 3-ем 
квартале проведет два заседания. Они назначены на 28 июля и 15 сентября. Недавно ЦБ в 
комментарии сделал заявление о возможности дальнейшего понижения ключевой ставки, 
так как инфляция в стране остается низкой. Несмотря на то, что в долгосрочном аспекте низ-
кие процентные ставки не порадуют «кэрри-трейдеров» и будут препятствовать дальнейше-
му укреплению рубля, они будут способствовать притоку средств в инвестиции в реальный 
сектор. Постепенное снижение процентных ставок на небольшую величину, с другой сторо-
ны, позволяет ЦБ достаточно жестко контролировать денежное предложение и сдерживать 
рост инфляции. Таким образом, Банку России удается удерживать достаточно справедливый 
баланс между сдерживанием инфляции и стимулированием роста в производственном сек-
торе. Мы полагаем, что как минимум на одном из заседаний ЦБ в 3-ем квартале ключевая 
ставка будет снова снижена. Не исключаем, что мы можем увидеть к концу года ключевую 
ставку на уровнях в 8,5 или даже в 8%. 
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Выводы: 
III-м квартале, по нашему мнению, основными рисками для рубля являются дальнейшее 
снижение цены нефти вместе с возможным укреплением доллара и евро. Пока промышлен-
ность растет на факторе импортозамещения, а ослабление рубля дополнительно помогает 
росту производства у экспортеров. Однако при падении цены нефти до $40 за баррель и ни-
же рубль обновит годовые минимумы, а потребительский спрос ослабнет еще больше, что, в 
свою очередь, замедлит рост в отраслях, работающих на внутренний рынок. Тем не менее, 
мы ожидаем, что в 3-ем квартале доллар будет торговаться в коридоре 58-63 руб./долл., а ев-
ро – на уровнях в 62-68 руб./евро.  
 
Основные характеристики Камчатского края 
Цели настоящего раздела: дать представление о природно-географических особенностях ме-

стоположения объектов, дать представление о характери-
стиках рыбной (основной) отрасли края, его транспортной 
инфраструктуры и рынка недвижимости, которые влияют 
как на наиболее эффективное использование объектов оцен-
ки, так и определяют ценовой диапазон на объекты в разных 
секторах рынка недвижимости. 
 
Особенности географического положения. 
 
Объект находится в Камчатском крае, отличающимся по 

природно-географическим и социально-экономическим факторам от других дальневосточ-
ных регионов России. Край по указанным показателям неоднороден, но единое администра-
тивно-правовое регулирование и экономическая взаимозависимость ее районов позволяет 
рассматривать край в качестве регионального описания объектов. Далее приведены сведения 
о г. Петропавловске-Камчатском, т.к. оцениваемые объекты находится на его территории. 
Местоположение. Полуостров Камчатка расположен на юго-восточной окраине нашей 
страны. С Востока его омывают воды Тихого океана, с Северо-Востока – воды Берингова 
моря, а с запада – Охотского мopя. На севере через узкий перешеек, ширина которого всего 
130 км, Камчатка соединяется Чукоткой с Азиатским материком, на юге граничит с Куриль-
скими островами. Восточнее расположены Командорские острова. С севера и северо-
запада область граничит с Магаданской областью.  
Размеры. Протяженность Камчатки с юго-востока на юго-запад около 1 200 км, макси-
мальная ширина – 450 км. Площадь территории – 472 300 км2, из нее лишь 160 000 км2 за-
нимают равнины, остальное – горы, сопки, холмы, хребты. Высота гор превышает 3 км над 
уровнем моря. 
Природно-географические объекты и явления. Через весь полуостров тянется Серединный 
хребет, а восточную часть занимает Восточный хребет. Между двумя этими хребтами в се-
верной части расположено вулканическое плато высотой 1 000-1 100 м, над которым возвы-
шается высшая точка региона – вулкан Ключевская сопка (4 850 м) – один из высочайших 
действующих вулканов мира и крупнейший в Евразии. 
Транспортная инфраструктура края включает в себя морской, воздушный и автомобильный 
транспорт. Основным звеном инфраструктуры является Петропавловский морской торговый 
порт, где обрабатывается основной грузопоток, всего в городе 4 порта. В настоящее время 
прекращены морские пассажирские перевозки и осуществляются только грузовые экспорт-
но-импортные перевозки, грузовые перевозки по направлению Петропавловск-Владивосток 
и каботажные грузовые перевозки. Морскими и контейнерными перевозками занимаются 16 
компаний. 
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Сеть автодорог на полуострове, учитывая гористый рельеф, достаточно хорошо развита. Ос-
новными автодорогами являются дороги федерального значения с твердым покрытием: Р-
474, соединяющая Петропавловск-Камчатский с Елизово, с поселками на западном побере-
жье Камчатки Октябрьский, Усть-Большерецк и Большерецк, а также с поселком Мильково 
в центральной части полуострова, и Р-475 от города Елизово до поселка Паратунка. Осталь-
ные дороги края находятся в неудовлетворительном состоянии, многие из них это дороги с 
грунтовым покрытием. Автомобильный транспорт выполняет основную часть грузовых опе-
раций в Петропавловске, в Елизовском, Большерецком и Мильковском районах края. Кроме 
того, автомобильным транспортом осуществляются основные междугородние и пригород-
ные пассажирские перевозки по направлениям Петропавловск-Елизово, Петропавловск-
Паратунка, Петропавловск-Октябрьский, Петропавловск-Усть-Большерецк. 
Меньшую часть грузовых и основную часть пассажирских междугородних перевозок осу-
ществляет воздушный транспорт. В пригороде Петропавловска г. Елизово расположен аэро-
порт, способный принимать крупные пассажирские и грузовые авиалайнеры. В настоящее 
время осуществляются авиарейсы в Анкоридж-Сиэтл (США), чартерные летом в Нагойю 
(Япония), чартерные зимой в Утопао (Таиланд) и по внутренним линиям в Москву, Санкт-
Петербург, Новосибирск, Владивосток, Хабаровск, Читу, Барнаул, Ростов, Краснодар, 
Красноярск. 
Местные воздушные перевозки, в первую очередь в северные и труднодоступные районы, 
самые дикие уголки океанского побережья, берегов озер либо к вулканам, осуществляются 
вертолетами и самолетами местных авиалиний камчатской гражданской авиации. Обслужи-
вающая Петропавловск-Камчатский местная авиация расположена в пригородных аэропор-
тах Елизово, а также Халактырки с грунтовой полосой.  
Краевой центр – г. Петропавловск-Камчатский расположен на юго-востоке полуострова 
Камчатка на юго -восточном побережье Авачинской губы, имеющей выход в Тихий океан 
и знаменитой своими размерами и удобством для стоянки флота. Наличие больших глубин 
позволяет заходить в нее большегрузным океанским судам. Авачинская губа имеет узкий 
вход и обширное зеркало акватории, что способствует значительному уменьшению волн цу-
нами (до 1-3 м) и предохраняет город от катастрофических последствий их действия. 
Климат Петропавловска-Камчатского определяется положением его в юго-восточной части 
полуострова. В городе мягкая и снежная зима, затяжная и холодная весна, прохладное и ко-
роткое лето, не очень продолжительная относительно теплая и сухая осень. Особенностью 
климата являются резкие перепады давления в течение года (особенно в осенне-зимний 
период). Средняя годовая температура воздуха – 2,1°С, холодный период (средняя суточная 
температура воздуха ниже 0°С) длится с 8 ноября по 18 апреля, самый холодный месяц – 
январь (минимальная отмеченная температура – 14,2°С), средняя летняя температура – 
ниже 12°С, самый теплый месяц – август (максимальная отмеченная температура +29,4°С в 
июле). Световой режим – день длиннее ночи в период с 21 марта по 23 сентября (макси-
мальная продолжительность дня 17 часов), ночь в июне длится 5 часов, самый короткий день 
22 декабря (7 ч 35 м). Средняя дневная продолжительность солнечного сияния – 4,16 часа, 
среднее годовое количество дней солнечного сияния – 1520.  
Преобладающий ветер – северный и юго-западный в осенне-зимний период, южный и 
юго-восточный в весенне-летний период, средняя годовая скорость ветра 5,5 м/с, число 
дней с сильным ветром (15 м/с) – 80, ураганные ветры (30 м/с) отмечаются с октября по ап-
рель (в основном в декабре и марте), максимальная скорость в порывах – 53 м/с. Сильные 
ветры создают условия для схода снежных лавин. Для зимы типичны метели. В среднем за 
холодный сезон (в основном – с ноября по апрель) бывает 40 дней с метелью. 
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Итоги социально – экономического развития Камчатского края  
за 2016 год  

Показатели 2015 год 
отчет 

2016 год 
 

2016 г.  
в % к 2015 г. 

(в сопоставимых усло-
виях) 

Индекс промышленного производства, % 103,4 110,0 - 

Объем отгруженных товаров собственного производства,               выполнен-
ных работ и услуг по чистым видам деятельности,   млн руб. 

   

   Добыча полезных ископаемых  13 211,4 18 855,2 147,3 
- топливно-энергетических …* …* 99,6 

- металлических руд и прочих ископаемых …* …* 161,7 

  Обрабатывающие производства 69 082,6 67 519,4 97,6 
- производство пищевых продуктов 63 358,9 61 818,0 99,1 

- текстильное и швейное производство 35,5 36,5 91,2 

- обработка древесины 43,2 36,5 111,5 
- полиграфическая деятельность 246,1 258,1 99,1 
- химическое производство 18,4 21,4 95,8 

- производство резиновых и пластмассовых изделий 186,5 177,7 83,3 

- производство прочих неметаллических минеральных продуктов 441,1 602,0 85,2 

- производство металлических изделий 252,0 229,6 80,9 

- производство машин и оборудования 637,2 570,5 72,0 

- производство электрооборудования, электронного и оптического 
оборудования  

223,2 199,9 104,1 

- производство транспортных средств и оборудования (судоремонт) 3 195,2 3 017,3 76,0 

        - прочие производства 445,3 551,9 104,2 

  Производство и распределение электроэнергии, газа и воды 17 331,8 19 037,3 105,3 

Объем инвестиций в основной капитал – всего,  
млн руб. 

25 949,7 19 870,11 116,52 

Ввод жилья, тыс. м2 72,3 75,0 103,8 
Валовая продукция сельского хозяйства, млн руб. 8 469,6 9 444,2 103,9 
Объем  производства продукции животноводства (в хозяйствах всех катего-
рий): 

   

   мясо,  тыс. тонн  (живой вес)  5,2 5,1 98,3 
   молоко,  тыс. тонн  18,0 18,4 102,7 
   яйца,  млн штук …* …* 104,4 
Объем реализации платных услуг населению во всех каналах реализации – 
всего,  млн руб. 

27 067,4 31 413,9 100,8 

    из него: бытовые услуги 1 468,1 1 440,2 88,9 
Оборот розничной торговли – всего, млн руб. 50 432,4 50 615,9 93,1 
Оборот общественного питания, млн руб.  4 171,2 5 691,4 125,3 
Среднемесячная номинальная заработная плата (с учетом малых предприя-
тий), руб. 

57 403,6 59 697,0 98,0 

Задолженность по заработной плате (по учтенному кругу предприятий),  млн 
руб. 

63,2 26,0 41,1 

  в  том числе по видам деятельности:    
Сельское хозяйство, охота и заготовки 5,8 1,8 30,6 
Строительство 24,9 2,0 8,1 
Транспорт 2,9 21,7 749,2 
Обрабатывающие производства 29,6 - - 
Производство и распределение электроэнергии, газа и воды - 0,5 - 
Управление недвижимым имуществом - - - 
Задолженность по заработной плате из-за недофинансирования бюджетов 
всех уровней, млн руб. 

- - - 

  в  том числе:    
      из федерального бюджета - - - 
      из местных бюджетов - - - 

      из бюджета субъекта РФ - - - 

Задолженность по заработной плате из-за отсутствия собственных средств, 
млн руб. 

63,2 26,0 41,1 

Транспорт     

Грузооборот (данные по автомобильному транспорту), млн т/км 80,5 14,7 108,0 
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Показатели 2015 год 
отчет 

2016 год 
 

2016 г.  
в % к 2015 г. 

(в сопоставимых усло-
виях) 

Пассажирооборот (данные по автомобильному транспорту), млн пасс./км 395,6 418,1 106,5 

Сальдированный финансовый результат (прибыль, убыток) – всего, млн руб. 13 532,30 25 341,33 335,34 

   в том числе:    

     Сельское хозяйство, охота и лесное хозяйство 238,40 - 45,53 - 

     Рыболовство и рыбоводство 7 764,87 6 960,03 265,04 

     Добыча полезных ископаемых 1 167,88 3 762,23 955,84 

     Обрабатывающие производства 6 528,75 7 234,93 113,54 

     Производство и распределение электроэнергии, газа и воды -713,38 357,83 - 

     Строительство -2 136,50 6 425,83 - 
     Транспорт и связь -319,74 354,73 2 422,14 

Задолженность предприятий и организаций на конец периода, млн рублей     

 дебиторская – всего 42 487,2 52 720,33 120,14 

     в том числе: просроченная 10 966,0 11 119,73 92,14 

 кредиторская – всего 49 703,3 56 185,43 103,84 

     в том числе: просроченная 10 635,3 11 323,53 91,44 

Численность постоянного населения, тыс. чел.  316,1 314,93 99,64 

Естественный прирост (убыль), чел.  525 3943 82,34 

Миграционный прирост (убыль), чел.  -1 314 - 1 5833 108,04 

Численность занятых в экономике, тыс. чел.  178,9 171,8 96,0 

Общая численность безработных, тыс. чел.  8,8 9,6 109,1 

      в т.ч. официально зарегистрированных   3,2 3,1 - 

Уровень безработицы, %  1,7 1,7 - 

Примечание: …* - информация не публикуется в целях обеспечения конфиденциальности первичных статистических данных, полученных от 
организаций, в соответствии с Федеральным законом от 29.11.2007 № 282-ФЗ «Об официальном статистическом учете и системе государствен-
ной статистики в Российской Федерации»;  
1 – январь-сентябрь 2016 год; 
2 – январь-сентябрь 2016 года к январю-сентябрю 2015 года; 
3 – январь-ноябрь 2016 года; 
4 – январь-ноябрь 2016 года к январю-ноябрю 2015 года. 

 
Оборот организаций по всем видам экономической деятельности составил 

265 546,0 млн рублей, увеличившись на 12,0 % к 2015 году в действующих ценах. 
Отмечено увеличение объемов промышленного производства, оборота общественно-

го питания, пассажирооборота и грузооборота автомобильного транспорта, платных услуг 
населению, объемов работ в строительстве, продукции сельского хозяйства. 

Зафиксирован спад оборота розничной торговли. 
Индекс промышленного производства составил 110,0 %.  
Предприятиями, осуществляющими добычу полезных ископаемых, отгружено про-

дукции на 18 855,2 млн рублей (161,3 % к 2015 году в действующих ценах), индекс произ-
водства составил 147,3 %.  

В добыче топливно-энергетических полезных ископаемых индекс производства со-
ставил 99,6 %, спад обусловлен снижением добычи природного газа (99,8 %) и угля (95,5 %). 

По виду деятельности «добыча полезных ископаемых, кроме топливно-
энергетических», индекс производства составил 147,3 %. Рост добычи руд цветных металлов 
(162,9 %) обеспечивается освоением участков с высоким содержанием металла в руде на ме-
сторождении Аметистовое и возобновлением после простоя работы ЗАО НПК «Геотехноло-
гия». Производство нерудных строительных материалов составило 611,8 тыс. куб. метров 
(79,6 %). 

Основу обрабатывающей промышленности на 91,6 % составило производство пи-
щевых продуктов и на 4,5 % - производство транспортных средств и оборудования (судоре-
монт). 
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В обрабатывающих производствах отгружено товаров собственного производства на 
сумму 67 519,4 млн рублей или 108,8 % к 2015 году в действующих ценах. Индекс производ-
ства составил 97,6 %, спад обусловлен снижением судоремонтных работ на 24,0 % и сниже-
ние производства пищевых продуктов на 0,8 %. 

Объем отгруженных товаров в пищевой промышленности составил 61 818,0 млн руб-
лей (109,9 % к 2015 году в действующих ценах). Производство пищевой продукции, за ис-
ключением рыбной продукции, ориентировано на региональный рынок. Производство рыб-
ной продукции составило 720,9 тыс. тонн (100,6 %). Рыбодобывающими предприятиями 
Камчатского края выловлено 1066,5 тыс. тонн рыбы и морепродуктов (108,6 % к уровню 
2015 года). 

Снижено производство колбасных изделий (97,6 %), кондитерских изделий (97,1 %), 
напитков безалкогольных (96,4 %). Увеличено производство мяса (124,4 %), цельномолоч-
ной продукции (106,5 %), хлеба и хлебобулочных изделий (102,7 %), минеральной воды 
(105,1 %).  

Объем выполненных работ судоремонтными предприятиями составил 3 017,3 млн 
рублей или 94,4 % относительно 2015 года в действующих ценах, индекс производства – 
76,0 %. 

На предприятиях по производству электроэнергии, газа и воды отгружено продук-
ции собственного производства на сумму 19 037,3 млн рублей, что составляет 111,5 % к 2015 
году в действующих ценах. Индекс производства составил 105,3 %.  

Электростанциями края произведено электроэнергии 1 761,7 млн кВт/час (101,2 %), 
тепловой энергии – 3 217,7 тыс. Гкал (108,9 %).  

В агропромышленном секторе экономики производство валовой продукции во всех 
категориях хозяйств составило 9 444,2 млн рублей (103,9 % к 2015 году в сопоставимых це-
нах).  

Снижено производство мяса (скота и птицы на убой в живом весе) – на 1,7 % (объем 
производства составил 5,1 тыс. тонн). Объем производства молока увеличился на 2,7 % бла-
годаря увеличению питательности кормов. На 4,4 % увеличено производство яиц, вслед-
ствие увеличения поголовья кур-несушек в структуре производственного стада, яйценос-
кость кур-несушек – 328,0 штук на 1 курицу.  

Объём работ, выполненных по виду деятельности «Строительство» в 2016 году 
составил 22 767,0 млн рублей или 122,0 % к 2015 году в сопоставимой оценке.  

Введен в эксплуатацию 221 жилой дом, общей площадью 75,021 тыс. кв. метров. В 
рамках подпрограммы «Адресная программа по переселению граждан из аварийного жи-
лищного фонда в Камчатском крае» государственной программы Камчатского края «Обес-
печение доступным и комфортным жильем жителей Камчатского края на 2014-2018 годы» 
завершено строительство 6 домов: 

1) в Паратунском сельском поселении: 40 квартирный жилой дом (2,1 тыс. кв. метров) 
и 60 квартирный жилой дом (3,0 тыс. кв. метров); 

2) в Козыревском сельском поселении: 12 квартирный жилой дом (597,0 кв. метров) и 
12 квартирный жилой дом (585,4 кв. метров); 

3) в Усть-Камчатском сельском поселение: 30 квартирный жилой дом (1,8 тыс. кв. 
метров) и 20 квартирный (жилая 1,6 тыс. кв. метров). 

В ходе реализации мероприятий ФЦП «Повышение устойчивости жилых домов, ос-
новных объектов и систем жизнеобеспечения в сейсмических районах Российской Федера-
ции на 2009 – 2018 годы» (далее – ФЦП) в 2016 году продолжались работы по сейсмоусиле-
нию объектов социальной сферы, а также по строительству второго и третьего этапов второй 
очереди микрорайона жилой застройки в районе Северо-Восточного шоссе г. Петропавлов-
ска-Камчатского. 
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В рамках второго этапа второй очереди микрорайона жилой застройки в районе Севе-
ро-Восточного шоссе г. Петропавловска-Камчатского предусмотрено строительство 7 жилых 
домов на 381 квартиру общей площадью 20,5 тыс. кв. метров. В 2015 году из 7 жилых домов 
введено 5, общая площадь которых 12,1 тыс. кв. метров. В настоящее время завершено стро-
ительство двух 9-ти этажных жилых домов на 81 квартиру каждый.  

В рамках третьего этапа второй очереди микрорайона жилой застройки в районе Се-
веро-Восточного шоссе г. Петропавловска-Камчатского завершено строительство 2 жилых 
домов на 150 квартир общей площадью 8,0 тыс. кв. метров.  

28.03.2016 года поступили остатки субсидии из федерального бюджета 2015 года, 
сложившиеся по состоянию на 01.01.2016 года в объеме 85,3 млн рублей. В соответствии с 
постановлением Правительства Российской Федерации от 30.09.2014 № 999 «О формирова-
нии, предоставлении и распределении субсидий из федерального бюджета бюджетам субъ-
ектов Российской Федерации» платежным поручением от 19.09.2016 № 740329 неиспользо-
ванные средства федерального бюджета в сумме 22,3 млн рублей до 01.09.2016 года возвра-
щены в федеральный бюджет. 

Оставшиеся средства направлены на продолжение работ: 
- по сейсмоусилению зданий центра ГБУЗ «Камчатский краевой психоневрологиче-

ский диспансер» по ул. Карагинская, 22 в г.Петропавловске-Камчатском (техническая готов-
ность – 95,0 %); 

- по сейсмоусилению здания МБДОУ «Детский сад № 51» по ул. Павлова, 5 в 
г. Петропавловске-Камчатском (техническая готовность – 68,0 %); 

- по сейсмоусилению здания МБДОУ «Детский сад № 20» по ул. Драбкина, 7 в г. 
Петропавловске-Камчатском (техническая готовность – 100,0 %); 

- по сейсмоусилению здания МБОУ «Средняя школа № 33» (филиал 2)  по проспекту 
Рыбаков, 28 в г. Петропавловске-Камчатском (техническая готовность – 100,0 %); 

- по сейсмоусилению здания государственного бюджетного образовательного учре-
ждения среднего профессионального образования «Камчатский медицинский колледж» в г. 
Петропавловске-Камчатском (техническая готовность – 95,0 %).  

В соответствии с Федеральной адресной инвестиционной программой на 2016 год 
(далее – ФАИП) финансирование из федерального бюджета объектов капитального строи-
тельства государственной собственности на территории Камчатского края, в рамках реали-
зации федеральных целевых программ, и финансирование объектов и мероприятий, не 
включенных в федеральные целевые программы (непрограммная часть), предусмотрено в 
объеме 4 004,45 млн рублей. 

Федеральная поддержка инвестиционной деятельности Камчатского края в 2016 году 
согласно ФАИП предусматривалась в рамках 5 ФЦП (в 2015 году – 6 ФЦП), основной из ко-
торых по объёму запланированных бюджетных ассигнований, является ФЦП «Социально-
экономическое развитие Дальнего Востока и Байкальского региона на период до 2018 года». 

Финансирование строек и объектов в рамках реализации ФЦП «Экономическое и со-
циальное развитие Дальнего Востока и Байкальского региона на период до 2018 года» в 2016 
году предусматривалось в объеме 3 473,4 млн рублей или 86,7 % от общего объема ФАИП 
на 2016 год, в том числе по направлениям: «морской транспорт» - 169,6 млн рублей, «до-
рожное хозяйство» - 2 522,9 млн рублей и «воздушный транспорт» - 780,9 млн рублей. 

В рамках ФЦП «Экономическое и социальное развитие Дальнего Востока и Байкаль-
ского региона на период до 2018 года» в 2016 году завершены строительные работы по объ-
ектам: «Реконструкция автомобильной дороги Петропавловск-Камчатский - Мильково на 
участке км 106 - км 112»; «Реконструкция автомобильной дороги Петропавловск-
Камчатский - Мильково на участке км 152 - км 170»; Строительство автозимника продлен-
ного действия Анавгай - Палана на участке км 230 - км 240. 
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В 2016 году на реализацию краевых инвестиционных мероприятий предусмотре-
но 5 147,306 млн рублей. Перечень краевых инвестиционных мероприятий (объектов) 
утвержден постановлением Правительства Камчатского края от 17.12.2015 года № 471-П 
«Об утверждении инвестиционной программы Камчатского края на 2016 год и прогнозный 
период 2017- 2020 годов». Объем финансирования из краевого бюджета составил     4 825,26 
млн рублей (93,7 % от предусмотренного объема на год).  

 
Итоги социально – экономического развития Камчатского края  

 за 1 полугодие 2017 года  

Показатели 2016 год 
отчет 

Январь  
2017 года 

 

Январь 2017 г.  
в % к январю 2016 г. 

(в сопоставимых 
условиях) 

Индекс промышленного производства, % 110,0 98,3 - 

Объем отгруженных товаров собственного производства,               выполнен-
ных работ и услуг по чистым видам деятельности,   млн руб. 

   

   Добыча полезных ископаемых 18 855,1 1 274,1 120,4 

- металлических руд и прочих ископаемых …* 1 167,9 125,4 

  Обрабатывающие производства 67 519,4 1 975,0 85,5 
- производство пищевых продуктов 61 818,0 1 758,8 85,2 

- текстильное и швейное производство 36,5 2,3 85,5 

- обработка древесины 36,5 2,2 50,0 
- полиграфическая деятельность 258,1 11,3 н/д 
- химическое производство 21,4 1,6 100,9 

- производство резиновых и пластмассовых изделий 177,7 9,0 146,4 

- производство прочих неметаллических минеральных продуктов 602,0 33,7 186,4 

  Производство и распределение электроэнергии, газа и воды 19 037,3 2 157,8 91,7 

Объем инвестиций в основной капитал – всего,  
млн руб. 

19 870,1 33 344,41 132,82 

Ввод жилья, тыс. м2 75,0 - - 
Валовая продукция сельского хозяйства, млн руб. 9 444,2 579,3 104,9 
Объем  производства продукции животноводства (в хозяйствах всех катего-
рий): 

   

   мясо,  тыс. тонн  (живой вес)  5,1 269,4 108,0 
   молоко,  тыс. тонн  18,4 1237,9 117,3 
   яйца,  млн штук …* 3728,3 79,0 
Объем реализации платных услуг населению во всех каналах реализации – 
всего,  млн руб. 

31 413,9 2565,6 98,3 

    из него: бытовые услуги 1 440,2 111,5 96,6 
Оборот розничной торговли – всего, млн руб. 50 615,9 4090,6 94,9 

Оборот общественного питания, млн руб.  5 691,4 531,4 169,3 
Среднемесячная номинальная заработная плата (с учетом малых предприя-
тий), руб. 

59 922,8 59 922,81 97,72 

Задолженность по заработной плате (по учтенному кругу предприятий),  млн 
руб. 

По состоянию на 
01.01.2016 г. 26,0 

По состоянию на 
01.02.2016 г. 28,0 

 
64,5 

  в  том числе по видам деятельности:    
Сельское хозяйство, охота и заготовки 1,8 1,8 100,0 
Строительство 2,0 5,3 265,0 
Транспорт 21,7 20,2 93,1 
Обрабатывающие производства - 0,7 147,0 
Производство и распределение электроэнергии, газа и воды 0,5 - - 
Управление недвижимым имуществом - - - 
Задолженность по заработной плате из-за недофинансирования бюджетов 
всех уровней, млн руб. 

- - - 

  в  том числе:    
      из федерального бюджета - - - 
      из местных бюджетов - - - 

      из бюджета субъекта РФ - - - 

Задолженность по заработной плате из-за отсутствия собственных средств, 
млн руб. 

26,0 28,0 64,5 

Транспорт     

Грузооборот (данные по автомобильному транспорту), млн т/км 14,7 0,9 118,9 
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Показатели 2016 год 
отчет 

Январь  
2017 года 

 

Январь 2017 г.  
в % к январю 2016 г. 

(в сопоставимых 
условиях) 

Пассажирооборот (данные по автомобильному транспорту), млн пасс./км 418,1 34,7 106,0 

Сальдированный финансовый результат (прибыль, убыток) – всего, млн руб. 31 367,1 31 367,11 183,92 

   в том числе:    

     Сельское хозяйство, охота и лесное хозяйство 48,42 48,421 20,72 

     Рыболовство и рыбоводство 9 864,5 9 864,51 135,52 

     Добыча полезных ископаемых 3 929,2 3 929,21 285,32 

     Обрабатывающие производства 8 550,4 8 550,41 120,42 

     Производство и распределение электроэнергии, газа и воды 560,1 560,11 23,32 

     Строительство 7 410,4 7 410,41 - 
     Транспорт и связь 494,1 494,11 - 

Задолженность предприятий и организаций на конец периода, млн рублей     

 дебиторская – всего 50 254,8 50 254,81 118,22 

     в том числе: просроченная 11 300,3 11 300,31 103,02 

 кредиторская – всего 66 703,3 66 703,31 134,22 

     в том числе: просроченная 10 946,1 10 946,11 102,92 

Численность постоянного населения, тыс. чел.  314,7 314,71 99,62 

Естественный прирост (убыль), чел.  413 4131 81,02 

Миграционный прирост (убыль), чел.  - 1 805 - 1 8051 108,52 

Численность занятых в экономике, тыс. чел.  171,8 169,6 94,9 

Общая численность безработных, тыс. чел.  9,6 8,0 90,9 

      в т.ч. официально зарегистрированных   3,1 3,1 98,1 

Уровень безработицы, %  1,7 1,8 - 

Примечание: …* - информация не публикуется в целях обеспечения конфиденциальности первичных статистических данных, полученных от 
организаций, в соответствии с Федеральным законом от 29.11.2007 № 282-ФЗ «Об официальном статистическом учете и системе государствен-
ной статистики в Российской Федерации»;  
1 - 2016 год; 
2 - 2016 год к 2015 году. 

 
Оборот организаций по всем видам экономической деятельности составил 

21 880,7 млн рублей, увеличившись на 3,6 % к январю 2016 году в действующих ценах. 
Отмечено увеличение добычи полезных ископаемых, продукции сельского хозяйства, 

объемов работ в строительстве, пассажирооборота и грузооборота автомобильного транс-
порта, оборота общественного питания, оборота оптовой торговли.  

Зафиксирован спад оборота розничной торговли, платных услуг населению,  обраба-
тывающих производств, производств по обеспечению электроэнергии, газа и воды.  

Индекс промышленного производства составил 98,3 %.  
Предприятиями, осуществляющими добычу полезных ископаемых, отгружено про-

дукции на 1 274,1 млн рублей (98,9 % к январю 2016 году в действующих ценах), индекс 
производства составил 120,4 %.  

По виду деятельности «добыча металлических руд», отгружено продукции на 1 167,9 
млн рублей, индекс производства составил 125,4 %. Рост добычи руд цветных металлов 
обеспечивается освоением участков с высоким содержанием металла в руде на месторожде-
нии Аметистовое. 

Основу обрабатывающей промышленности на 89,1 % составило производство пи-
щевых продуктов. В обрабатывающих производствах отгружено товаров собственного про-
изводства на сумму 1 975,0 млн рублей или 74,6 % к январю 2016 года в действующих ценах. 
Индекс производства обрабатывающей промышленности составил 85,5 %, спад обусловлен 
снижением производства рыбной продукцией  на 33,8 %. 

Объем отгруженных товаров в пищевой промышленности составил 1 758,8 млн руб-
лей (73,8 % к январю 2016 года в действующих ценах). Индекс производства -  85,2 %. Про-
изводство пищевой продукции, за исключением рыбной продукции, ориентировано на реги-
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ональный рынок. Рыбодобывающими предприятиями Камчатского края выловлено 78,3 тыс. 
тонн рыбы и морепродуктов (105,1 % к уровню января 2016 года). 

Снижено производство мяса (94,3 %), колбасных изделий (92,7 %), минеральной воды 
(77,1 %), рыбной продукции (66,2 %). Увеличено производство хлеба и хлебобулочных изде-
лий (104,0 %), кондитерских изделий (112,4 %). 

На предприятиях по обеспечению электрической энергией, газом и паром отгруже-
но продукции собственного производства на сумму 2 157,8 млн рублей, что составляет 
103,9 % к январю 2016 года в действующих ценах. Индекс производства составил 91,7 %. 
Спад обусловлен снижением объемов производства теплоэнергии (88,2 %). 

В агропромышленном секторе экономики производство валовой продукции во всех 
категориях хозяйств составило 579,3 млн рублей (104,9 % к  январю 2016 года в сопостави-
мых ценах).  

Снижено производство яиц на 21,2 % (объем производства составил 3,7 млн штук) 
вследствие выхода с оборота птичника № 12 ОАО «Пионерское», яйценоскость кур-несушек 
– 28,0 штук на 1 курицу. Объем производства молока увеличился на 17,3 % благодаря увели-
чению питательности кормов. На 8,0 % увеличено производство мяса (скота и птицы на убой 
в живом весе). 

Объём работ, выполненных по виду деятельности «Строительство» в январе 
2017 года составил 1 176,9 млн рублей или 181,9 % к соответствующему периоду 2016 году в 
сопоставимой оценке.  

В 2017 году заключено Соглашение от 14.02.2017 № 069-07-023 между Министер-
ством строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации и Прави-
тельством Камчатского края о предоставлении субсидии в 2017 году бюджету субъекта Рос-
сийской Федерации на софинансирование расходных обязательств по реализации мероприя-
тия «Группа жилой застройки в границах ул. Свердлова, ул. Хуторская в г. Елизово Камчат-
ского края (2 этап)» (далее – мероприятие) в рамках федеральной целевой программы «По-
вышение устойчивости жилых домов, основных объектов и систем жизнеобеспечения в сей-
смических районах Российской Федерации на 2009-2018 годы». Сумма субсидии из феде-
рального бюджета составила 238,8 млн рублей. 

В 2015 году заключен государственный контракт от 03.12.2015  № 116/15-ГК на стро-
ительства 1 этапа (жилой дом на 30 квартир общей площадью  2 887,7 м2). Срок  исполнения 
работ по контракту – 10 мая 2017 года. Финансирование 1 этапа осуществляется за счет 
средств краевого бюджета. Техническая готовность – 62 %. 

Реализация 2 этапа предусматривает строительство трех жилых домов. В конце фев-
раля планируется разместить извещение о проведении аукциона в электронной форме. 

В соответствии с Федеральной адресной инвестиционной  программой на 2017 год и 
на плановый период 2018 и 2019 годов (далее – ФАИП), с учетом внесенных на 01.02.2017 
года изменений, финансирование из федерального бюджета предусмотрено в размере 1 618,1 
млн рублей. 

Федеральная поддержка инвестиционной деятельности Камчатского края в 2017 году 
согласно ФАИП предусматривалась в рамках 3 ФЦП (в 2016 году – 5 ФЦП), основной из ко-
торых, по объёму запланированных бюджетных  ассигнований, является ФЦП «Развитие 
транспортной системы России (2010-2020 годы)». 

Финансирование строек и объектов в рамках реализации ФЦП «Развитие транспорт-
ной системы России (2010-2020 годы)», в 2017 году предусмотрено в объеме 1 075,2 млн 
рублей или 66,4 % от общего объема ФАИП на 2017 год, в том числе по направлениям:  «до-
рожное хозяйство» - 966,9 млн рублей и «воздушный транспорт» - 108,2 млн рублей. 
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В рамках ФЦП «Развитие транспортной системы России (2010-2020 годы)» в 2017 го-
ду ведется реконструкция автомобильной дороги Петропавловск-Камчатский - Мильково на 
участке км 231 - км 249. 

В 2017 году на реализацию краевых инвестиционных мероприятий предусмотре-
но 2 600,1 млн рублей. Перечень краевых инвестиционных мероприятий (объектов) утвер-
жден постановлением Правительства Камчатского края от 28.10.2016 года № 420-П «Об 
утверждении инвестиционной программы Камчатского края на 2017 год и на плановый пе-
риод 2018-2019 годов и прогнозный период 2020-2021 годов». 

За отчетный период объем финансирования из краевого бюджета составил     18,0 млн 
рублей (0,7 % от предусмотренного объема на год). 

 
   Выводы из анализа общей политической и социально-экономической обстановки в 

стране и регионе расположения объекта оценки на дату оценки: 
Экономическая политика России сводится к сбалансированию бюджета и поддержке 
деятельности Центрального Банка. Под сбалансированностью при этом понимается 
процесс сокращения расходов и повышения доходов за счет населения. Эффектив-
ность ЦБ в 2016 году измерялась не результатами действий Банка России, 
а отсутствием потрясений на внешнем рынке, поскольку российскими процессами 
в сфере инфляции, курсообразования и резервов управляет мировой рынок. Принятый 
бюджет на 2017 год предусматривает очередное сокращение государственных расхо-
дов в сравнении с прошлым годом. Россия — страна контрастов. На одной чаше весов 
100 млн бедных. На другой — богатые. По данным Credit Suisse 10% населения стра-
ны владеет 89% ресурсов, это запредельный показатель. По этому показателю Россия 
занимает третье место в мире после США (583 миллиардера) и Китая (244). 
А экономика 15 место! Всё вышеперечисленное вызывает сложность прогнозирова-
ния выравнивания сложившейся ситуации в позитивный настрой, негативно влияет на 
состояние рынка недвижимости, снижает степень доверия граждан к банковской си-
стеме, рынку недвижимости, к перспективам развития страны и края. 
 

9.2 Определение сегмента рынка, к которому принадлежит объект оценки и анализ 
фактических данных о ценах сделок и (или) предложений из сегментов рынка, к кото-
рым относится объект оценки. 
 

Условно все нежилые помещения по своему функциональному назначению подразделя-
ются на следующие группы: 

 
Зачастую поведения цен на этих рынках не совпадает, ввиду соотношения факторов, влияю-
щих на цены в этих сегментах рынка. 

Если рынок жилой недвижимости в основном формируют лишь спрос и предложение, то в 
сфере рынка коммерческой недвижимости к этому прибавляется еще множество факторов: 
влияние инфляции на потребление услуг, изменение политики государства, зависимость 
компаний-владельцев от других компаний. 
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Помимо этого, на поведение цен влияет и непосредственные характеристики помещений: 
состояние помещения, месторасположение, наличие парковочных мест, сигнализации, охра-
ны и т.п. Учитывая это, в каждой подгруппе существует своя классификация, которая помо-
гает структурировать все разнообразие объектов нежилой недвижимости, представленной на 
рынке по определенным критериям. 

Классификация офисных зданий2 
Класс Описание 
1 2 

А Взданиях такого класса подразумевается наличие:  
• Центрального кондиционирования;  

• Принудительной вентиляции с предварительным обогревом или охлаждением;  

• Охраняемой автостоянки, из расчета минимум 1 место на 100м2 полезной площади;  

• Оптико-волоконной связи;  

• Общей охраны;   

• Окон из упроченного алюминия, ПВХ или композиционных деревянных окон с 
двойным стеклопакетом;  

• Профессионального менеджмента;   

• Импортных лифтов (или лифтов, произведенных по лицензии фирмы ОТИС);   

• Строительство должно быть осуществлено по высочайшим стандартам качества с 
преимущественным использованием импортных отделочных материалов;   

• Гибко перестраиваемых этажей с несущими стенами только по периметру и лест-
ничным колодцам;  

• Систем пожарной и охранной сигнализации по СНиП  
Такие здания не должны иметь:  

• Деревянные перекрытия;  

• Нарушения СНиП   
Примечание:Нижеследующие показатели не являются обязательными для зданий класса 
«A», но их наличие является признаком стандарта самого высокого качества:  

• Фальш-полы в офисных помещениях;  

• Отдельная система питания для компьютеров для защиты от скачков напряжения и 
высокочастотных наводок;   

• Дублирующие генераторы электроэнергии;  

• Четырехтрубная система фанкойлов;  

• Компьютеризированная система контроля в здании «смарт билдинг»;   

• 3.5 или более парковочных мест на 100м2 полезной офисной площади;  

• Подземная или крытая автостоянка;  

• Спринклерная система пожаротушения  
Здания, в которых есть три или более из вышеуказанных показателей, в дополнение ко всем 
стандартным показателям офисных зданий класса «A», классифицируются, как офисные 
здания класса «A+»  

 

В Отсутствие одного или более показателей, характерных для офисных зданий класса «A» — 
признак офисных помещений класса «B».  
Офисные помещения класса «B» должны иметь: 

• Лифты;  

• Только что построены с хорошим качеством строительства, или после капитального 

                                                 
2Классификация офисных зданий 2006 года, разработанная специалистами исследовательских отделов компаний 
так называемой «большой четверки» (CB RichardEllisNobleGibbons, ColliersInternational, 
Cushman&WakefieldStiles&Riabokobylko, JonesLangLaSalle) // http://www.architek.ru/lib/2/office/07036.html 
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ремонта, с заменой окон, систем электрики и отопления;  

• Принудительную вентиляцию по СНиПам;  

• Воздушное кондиционирование по центральной или сплит-системе;  

• Окна уплотненные, хорошего качества с двойным остеклением;  

• Умеренно перестраиваемые этажи, с минимальным количеством несущих перегоро-
док и правильно выбранной глубиной офисных помещений с точки зрения исполь-
зования их для офисных нужд;  

• Современную, заземленную электрическую систему адекватной мощности;  

• Пожарную и охранную сигнализацию по СНиПам  
Такие здания не должны иметь:   

• Окна не уплотненные, с одинарным стеклопакетом и двойными рамами российского 
производства;  

• Не отремонтированные электрические системы и системы отопления;  

• «Советские» отделочные материалы, образца до 1991 года  
Типичным для таких зданий является:  

• Здания новой постройки, более низкого качества, или повсеместно отремонтирован-
ные офисные здания послевоенного периода с бетонными этажными перекрытиями;  

• Иногда старые здания с деревянными этажными перекрытиями могут быть настоль-
ко хорошо отреставрированы и отремонтированы, что могут попадать под стандарт 
офисных зданий класса «В».  

В случае, если в зданиях класса «В» не хватает лишь одного или двух показателей, до того, 
чтобы такие здания считались офисными зданиями класса «A» , такие здания могут быть 
отнесены к офисным зданиям класса «B+».  

 

С Отсутствие одного или более показателей, характерных для офисных зданий класса «В» — 
признак офисных помещений класса «C».  
Офисные здания класса «C» должны иметь:  

• Лифты, если здание насчитывает более трех этажей;  

• Здание должно быть в хорошем, рабочем состоянии, после косметического ремонта  

• Здание должно иметь адекватную электрическую мощность  
Типичным для таких зданий является: 

• Состояние после косметического ремонта;  

• Обычные деревянные неуплотненные окна, российского производства, с одинарным 
стеклом и двойной рамой;  

• Разнесенные или укрепленные на окне кондиционеры в определенных помещениях;  

• Пассивная вентиляция;  

• Не перестраиваемые этажи, характеризуемые обилием несущих стен и коридоров.  
В случае, если в зданиях класса «С» не хватает лишь одного или двух показателей, чтобы 
такие здания считались офисными зданиями класса «В» , такие здания могут быть отнесены 
к офисным зданиям класса «С+».  

 

Здания, не 
отнесенные к 
определенной 
категории 

Отсутствие одного или более показателей, характерных для офисных зданий класса «С» — 
признак офисных помещений «не отнесенных к определенной категории».  

 

Классификация производственно - складских помещений 
Класс Описание 

1 2 

Класс  А 
Расположение на основных транспортных магистралях. Прямой доступ на территорию скла-
да непосредственно с трассы или по удобным дорогам-сателлитам. 
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- Одноэтажное/однообъемное здание с высокими потолками, позволяющее установить лю-
бое стеллажное (конвейерное и т. д.) оборудование, в том числе многоэтажные (мезонинные) 
стеллажные системы. 

- Плоские бетонные полы с антипылевым покрытием, обеспечивающие высокую скорость и 
безопасность движения погрузочной техники. 

- Высокая проектная нагрузка на поверхность пола, дающая возможность применять тяже-
лую погрузочную технику (высотные штабелеры), максимально используя высоту стелла-
жей. 

- Редкая сетка колонн, позволяющая варьировать размещение рядов стеллажей и оптимизи-
ровать организацию движения механизмов и складских работников. 

- Одни и более погрузочно-разгрузочные ворота на каждую 1000 кв. м. склада и обособлен-
ная зона погрузки-разгрузки и комплектации заказов, обеспечивающие максимально быст-
рую разгрузку и загрузку грузового транспорта. 

- Система пожарной сигнализации и автоматическая система пожаротушения (или возмож-
ность ее установки). 

- Отопление. 

- Автономные системы тепло- и водоснабжения. 

- Погрузочно-разгрузочные ворота, оборудованные гидравлическими аппарелями и док-
шелтерами (или позволяющие их устанавливать). 

- Прилегающая территория (хозяйственные постройки, внутренние дороги, парковки, зоны 
разворота и озеленения), составляющая не менее 40% от площади складского комплекса. 

- Привлекательный внешний вид (отделка современными фасадными системами, современ-
ное остекление). 

Следующие классы присваиваются складским помещениям с учетом отсутствия опре-
деленных параметров, присущих классу А.  

Класс А- включает в себя полностью реконструированные помещения, построенные 20-30 лет назад. 
По характеристикам они сходны с площадями класса А; единственное отличие — это место-
положение: часто они находятся в черте города, в промышленных зонах. 

Класс В+ это помещения, построенные в 90-х годах, по ряду причин (например, недостаточное коли-
чество ворот, неудобные подъездные пути и т. д.) не соответствующие двум-трем ключевым 
параметрам, необходимым для площадей класса А. На рынке их довольно много, что связано 
с хаотичным ростом инвестиционной активности в сфере строительства складов. 

Класс В это склады, возведенные в 70-80-х годах в соответствии с канонами логистики, свойствен-
ными плановой экономике. Они часто требуют некоторых капиталовложений и изменений 
для оптимизации складской деятельности, например, смены полового покрытия, установки 
современных охранных систем и т. д. 

Класс С это бывшие производственные помещения, таксомоторные парки и автобазы, изначально не 
приспособленные под складскую обработку. Такие помещения требуют значительных стро-
ительных и технических изменений (врезание дополнительных ворот, создание рамп, панду-
сов, замена остекления, витражей капитальными стенами, модернизация покрытия пола, си-
стем отопления и пожаротушения). 

Класс С- это старые, построенные еще в 30-60-е годы, ветхие помещения (большинство овощехрани-
лищ и продуктовых оптовых баз). Обычно они не соответствуют современным требованиям 
по нормам пожарной безопасности и возможностям грузооборота, нуждаются в значитель-
ных вложениях в капремонт и модернизацию. 

Класс D это неприспособленные под складские нужды помещения, которые с финансовой точки зре-
ния было бы выгоднее снести, построив на их территории склады более высокого класса. 
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Классификация торговых помещений 
При классификации торговых помещений должны учитываться следующие параметры: 
• масштаб объекта (региональный, окружной, районный);  
• товарная специализация: смешанные; универсальные (все виды продовольственных или 
непродовольственных товаров); комбинированные (представляют группу товаров, объеди-
ненных общностью спроса); специализированные; узкоспециализированные; 
• основной потребитель;  
• инфраструктура и сервис (наличие обменных пунктов, банкоматов, кафе, детской игровой 
комнаты и пр.); 
• расположение; 
• архитектура и отделка, планировочные решения; 
• паркинг; 
• управление зданием, охрана.  
Кроме того, удельная цена (за 1 кв. м) и арендные ставки прямо пропорциональны размерам 
и разнообразию товаров, которые будут представлены на торговой площади. Важную роль 
играют возраст здания и качество отделки. 
На основе перечисленных параметров можно выделить следующие классы торговых по-
мещений: 

Класс Описание 
I  торговые комплексы, торгово-развлекательные комплексы, торговые центры, мегамоллы, ги-

пермоллы; 
II  торговые комплексы, торговые центры, гипермаркеты; 
III  супермаркеты и универсамы; 
IV  салоны, мебельные центры, техноцентры и т.п.; 
V универмаги, гастрономы, аптеки, промтоварные магазины и т.п.; 
VI  павильоны и киоски; 
VII  павильоны, киоски, «магазины-стекляшки»; 
VIII  бутик; 

IX и X классы объединяют нежилые помещения свободного назначения, как-то: первые этажи и под-
валы жилых домов. 

 
Характеристика офисной недвижимости. 
  
Для офисной недвижимости характерно отсутствие специализированных офисных центров 
нового строительства.  Специализированные офисные комплексы строятся на средства и под 
нужды крупных финансовых холдингов, сырьевых компаний и т. д.  К зданиям нового стро-
ительства на рынке недвижимости г. Петропавловска-Камчатского можно отнести админи-
стративное здание ОАО «Геотерм», «Деси Холдинг», административное здание в центре го-
рода, аналогов которому нет больше на Камчатке. 
В основном, новые офисные помещения, выходящие на рынок, располагаются в составе 
многофункциональных центров, где первые 2-3 этажа отданы под торговлю, а остальные – 
под административную деятельность.  Кроме того, предложение пополняется за счет жилых 
новостроек, в которых на стадии проектирования первые этажи отводятся под нежилой ста-
тус.  Подавляющее большинство офисов расположено в старых административных зданиях, 
частично на первых этажах жилых зданий.  Крупные офисные проекты представлены пере-
профилированными под офис гостиницами, общежитиями (Гостиница «Гейзер», частично 
комплекс общежитий на Звездной и т.п.). зданиями промышленного назначения (перепро-
филирование здания швейной фабрики на ул.Зеркальной), перепрофилирование здания об-
ластной типографии на ул. Лукашевского.  
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Характеристика торговой недвижимости 

Сектор торговой недвижимости в городе развивается интенсивнее, чем рынок офисной не-
движимости. К недостаткам в существующих торговых центрах Петропавловска, таких как 
«Планета», «ГУМ», «ЦУМ» и другие, можно отнести хаотичный состав арендаторов и от-
сутствие четкого позиционирования.  К наиболее качественным из представленных в городе 
объектам сектора торговой недвижимости можно отнести ТЦ «Вега», ТЦ «Комсомольская 
площадь», ТЦ «Атриум», ТЦ «Кристалл», ТЦ «Евразия», ТЦ «Шамса», ТЦ «Галант», «Га-
лант-сити», ТЦ «Парус», ТЦ «глобус». Несмотря на общую тенденцию строительства совре-
менных концептуальных торговых центров, во многом предложение торговых площадей 
сформировано за счет первых этажей жилых домов и пристроенных к ним помещений, ре-
конструированных площадей в зданиях универмагов.   
В связи с активным в последнее время строительством новых торговых центров, стал 
наблюдаться переизбыток торговых площадей. В первую очередь это сказалось на стоимости 
продажи и аренды данного типа помещений – цены снизились.  

Рынок производственных помещений. 

Рынок производственных помещений представлен в основном помещениями, приспособлен-
ными для производства пищевой продукции (кондитерская продукция, частные хлебопекар-
ни, кулинарии и т.п.), зданиями рыбных цехов, боксами для авторемонта, помещениями по 
сборке и производству мебели, автомойками. 
Рынок аренды производственных объектов также малоактивен, это связано в первую очередь 
с общей экономической ситуацией. Спросом, как было указано выше, пользуются неболь-
шие помещения. При этом к продаже, в основном, предлагаются производственные помеще-
ния, расположенные в районах Камчатского края, построенные еще в советские времена. Для 
данных предложений характерен больший период продажи. Связано это, в первую очередь, с 
удаленностью районов, плохой транспортной развязкой, климатическими условиями, ветхо-
стью строений. 

Характеристика складской недвижимости 

Цивилизованный рынок складской недвижимости  находится на стадии формирования.  
Складские помещения представлены в основном старыми производственными помещения-
ми, торговыми базами, ангарами и т. д. 
Торговые организации и местные производители, формирующие спрос на складскую недви-
жимость и складские услуги, используют в этом регионе собственные возможности и кон-
такты.  Производители, как правило, используют существующие помещения, а торговые ор-
ганизации – самые разнообразные нежилые помещения, полуподвальные и подвальные по-
мещения.  Более крупные торговые компании и местные представители известных брендов 
снимают в аренду помещения на площадях постсоветских складских комплексов. 
Предложение в данном сегменте в основном сформировано оптовыми базами и промышлен-
ными предприятиями, сдающими избыточные площади цехов с демонтированным оборудо-
ванием.  Большинство таких помещений требуют ремонта или основательной реконструк-
ции.   
Лидерами по числу предложения складских помещений являются районы 8 км, 11 км, район 
75 участка, а также Елизовский район.  
 
Вывод: Объект оценки относится к рынку коммерческой недвижимости нежилого 
назначения. 
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9. 3 Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопостави-
мых объектов 

В г. Петропавловске-Камчатском за 1 полугодие 2017 г. к продаже предлагалось 130 
объектов, их суммарная площадь составляет 34 574 кв. м.  

Структура предложения на рынке коммерческой недвижимости сложилась следующим 
образом: крупнейшими сегментами рынка г. Петропавловска-Камчатского являются офис-
ные  (37%) и торговые площади (34%) - это связано с интенсивным развитием строительства 
новых торговых центров, административных зданий, жилых новостроек, где первые этажи 
отведены под нежилой фонд.   

Структура предложения коммерческой 
недвижимости по количеству предложений

7% 34%

22%

37%

офисные торговые складские производство

 

Последнее место по количеству предложений занимают складские помещения, такого ти-
па помещения чаще предлагаются в аренду, нежели к продаже. Проведенный анализ показал, 
что в городе основными районами размещения складских помещений является промзона на  
8 км – 9 км, территория «Автоколонна 1958» и «Автоколонны 1400», также   склады на спус-
ке к району Авача.   

 В ходе анализа предложения нежилых помещений видно, что производственных поме-
щений предлагается значительно меньше, чем офисных, но общая площадь их выше. Это 
связано с тем, что офисные помещения предлагаемые к продаже имеют обычно небольшую 
площадь 40-200 кв.м (исключения составляют административные здания предлагаемые к 
продаже, имеющие площадь до 1000 кв.м), а производственные помещения в среднем имеют 
150-2800 кв.м. 
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Всего за 1 полугодие 2017 г. в г.Петропавловске-Камчатском было предложено к продаже 
34 574 кв.м, из них офисных помещений было 8 227 кв.м, торговых помещений – 4 975 кв.м, 
складских помещений – 4 454 кв.м и помещений производственного назначения – 16 918 
кв.м.  
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На рынке продажи коммерческой недвижимости наблюдается сильный разброс цен за 1 
квадратный метр. Такой ценовой разброс связан с влиянием различных факторов, таких как 
район места расположения объекта, состояние внутренней отделки, расположения в здании, 
типом здания и т.п. Одним из главных факторов, влияющих на стоимость, является место 
расположения (район города).  

Ниже в таблице представлены диапазоны стоимостей квадратного метра коммерческой 
недвижимости: 

Функциональное назначение Диапазон стоимостей 1м2 
площади коммерческой не-

движимости 

Офисные 23 102 руб./м2 – 195 567 руб./ м2 

Торговые 14 874 руб./м2 – 153 846 руб./м2 

Складские 2 431 руб./м2– 35 192 руб./м2 

Производственные 4 516 руб./м2 – 40 625 руб./м2 
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Максимальное значение по продаже офисной недвижимости зафиксировано в районе 
«Силуэт – 195 567 рублей за 1 квадратный метр (нежилое помещение на первом этаже жило-
го дома), минимальное значение установлено в районе «12 магазин» – 23 102 рублей за 1 
квадратный метр (нежилое помещение на первом этаже жилого дома). Максимальное значе-
ние по продаже торговых помещений зафиксировано в районе «АЗС» – 153 846 рублей за 1 
квадратный метр площади (помещение расположено на первом этаже жилого дома), мини-
мальное значение – 14 874 рублей за 1 квадратный метр площади в районе «Завойко».  

Что касается складских и производственных помещений, то район местоположения не 
главный фактор, влияющий на стоимость помещений. Так для складских помещений одним 
из главных факторов является размер площади – чем больше площадь продаваемого поме-
щения, тем меньше стоимость за 1 квадратный метр, а для производственных помещений – 
наличие оборудования для бизнеса – с оборудованными цехами стоимость значительно воз-
растает. 

Структра офисных помещений по типам 
зданий

32%
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Можно заметить, что на рынке коммерческой недвижимости преобладает продажа офис-
ных и торговых помещений расположенных в жилых домах, преимущественно на первых 
этажах с отдельным входом.  

По количеству предложений о продаже офисных помещений лидируют районы 6 км-
Силуэт (преобладают помещения расположенные на первых этажах в жилых зданиях), затем 
районы Электрон-9 школа (преобладают административные здания, или помещения в них).  

Количество предложений офисных помещений по районам города
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Из приведенного выше анализа продажи коммерческой недвижимости в 
г.Петропавловске-Камчатском, можно сделать вывод, что на рынке недвижимости преобла-
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дают офисные и торговые помещения, расположенные в районах Силуэт, 6 км, АЗС, Элек-
трон и Высотная. Максимальные значения по продажам данных типов помещения зафикси-
рованы в районах Силуэт, 6 м и АЗС. Явное лидерство данных районов связано с тем, что 
деловым торговым центром города являются районы Силуэт и 6 км, а АЗС – район, плотно 
прилегающий к деловому торговому центру города. 

Вывод. Таким образом, на рынке продажи коммерческой недвижимости по количе-
ству предложений крупнейшими сегментами являются офисные и торговые площади это 
связано с интенсивным развитием строительства новых торговых центров, административ-
ных зданий и т.п. Но, не смотря на это, на рынке торговой и офисной недвижимости намного 
преобладают продажи нежилых помещений, расположенных в жилых домах. Среди офис-
ных площадей самая максимальная стоимость 1 квадратного метра площади зафиксирована 
в районе Силуэт – 6 км. Данный район является также лидером по количеству предложений 
продаж офисной и торговой недвижимости. Среди торговых помещений самая максимальная 
стоимость зафиксирована в районе АЗС, а минимальная стоимость зафиксирована – в районе 
Завойко, так как данный район является удаленным районом города с плохой транспортной 
доступностью и неразвитой инфраструктурой. Что касается производственных площадей, 
несмотря на ограниченное количество предложений, производственные помещения лидиру-
ют по количеству площадей.  Складские помещения в секторе коммерческой недвижимости 
по количеству предложений и по количеству площадей занимают последнее место.  Для 
складских помещений основным фактором является размер площади – чем больше площадь 
продаваемого помещения, тем меньше стоимость за 1 квадратный метра, поэтому помеще-
ния данного типа выгоднее сдавать в аренду нежели. Основными районами места располо-
жения производственных и складских помещений являются 11 км, район Авторынка, ЖБФ, 
Мехзавод, 8 км.  

 
10. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ 

ПРИМЕНЕНИЯ ПОДХОДА (ПОДХОДОВ) С ПРИВЕДЕНИЕМ РАСЧЕТОВ  
 

10.1. Общие понятия и определения, обязательные к применению в соответствии с 
ФСО-1 разд. II и ФСО-2 (р. III пп.5-8) 
 
Под оценочной деятельностью понимается деятельность субъектов оценочной деятельности, 
направленная на установление в отношении объектов оценки рыночной и иных видов стои-
мости (ст. 3 Федерального Закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 
135-ФЗ от 29.07.1998 – далее Закон). 
 
1. К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых законода-
тельством РФ установлена возможность из участия в гражданском обороте. 
2. Цена -  это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплаченная участниками в 
результате совершенной или предполагаемой сделки. 
3. Стоимость объекта оценки – это наиболее вероятная расчетная величина, определенная на 
дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости  согласно требованиям Феде-
рального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2») 
4. Итоговая стоимость объекта оценки – стоимость объекта оценки, рассчитанная при ис-
пользовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) ре-
зультатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке. 
5. Подход к оценке – это совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. 
Методом проведения объекта оценки  - это последовательность процедур, позволяющая на 
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основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оцен-
ки в рамках одного из подходов оценки. 
6. Дата определения стоимости объекта оценки (датой проведения оценки, дата оценки) – это 
дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки. 
Информация о событиях, произошедших после даты оценки, может быть использована для 
определения стоимости объекта оценки только для подтверждения тенденций, сложившихся 
на дату оценки, в том случае, когда такая информация соответствует ожиданиям рынка на 
дату оценки. 
7. Допущение – предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий или 
обстоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, которые не требуют 
проверки оценщиком в процессе оценки. 
8. Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, матери-
альным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 
9. Рыночная стоимость (определяется при целях – при изъятии имущества для гос.нужд, при 
определении стоимости размещенных акций общества, приобретаемых обществом по реше-
нию общего собрания акционеров или по решению совета директоров (наблюдательного со-
вета) общества, при определении стоимости объекта залога, в том числе при ипотеке, при 
определении стоимости не денежных вкладов в уставный капитал, при определении стоимо-
сти имущества должника в ходе процедуры банкротства, при определении стоимости без-
возмездно полученного имущества. 
10. Инвестиционная стоимость – это стоимость объекта оценки  для конкретного лица или 
группы лиц при установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях использова-
ния объекта оценки. При определении инвестиционной стоимости в отличие от определения 
рыночной стоимости учет возможности отчуждения по инвестиционной стоимости на от-
крытом рынке необязателен. Инвестиционная стоимость может использоваться для измере-
ния эффективности инвестиций. 
11. Ликвидационная стоимость – это расчетная величина, отражающая наиболее вероятную 
цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта 
оценки, меньший типичного срока экспозиции для рыночных условий, в условиях, когда 
продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества. При определении  ликви-
дационной стоимости в отличие от определения рыночной стоимости учитывается влияние 
чрезвычайных обстоятельств, вынуждающих продавца продавать объект на условиях, не со-
ответствующих рыночным. 
12. Кадастровая стоимость (определяется методами массовой оценки рыночная стоимость, 
установленная или утвержденная в соответствии с законодательством, регулирующим про-
ведение кадастровой оценки, в частности, определяется для целей налогообложения). 
 
В соответствии с заданием на оценку, оценщик произвел расчеты по определению рыночной 
стоимости объекта оценки. 
 
10.2. Анализ наиболее эффективного использования (ФСО № 7, ст. 20) 

 

В связи с отсутствием в законе и российских Стандартах оценки определения наибо-
лее эффективного использования в данном отчете Оценщик руководствовался определением 
понятия, данным МСО. В соответствии с МСО 20053, под наиболее эффективным способом 
использования (далее по тексту – НЭИ) объекта оценки понимается «наиболее вероятное ис-
пользование имущества, являющееся физически возможным, рациональным, правомочным, 
финансово осуществимым и в результате которого стоимость оцениваемого имущества бу-

                                                 
3 IVS, 7th Edition, 2005, General Valuation Concepts and Principles. 

38



ООО «КОНСАЛТИНГ-ЦЕНТР» 
 

г. Петропавловск-Камчатский, ул. Войцешека, д. 9, оф. 1, 
тел./fax (4152) 26-01-78, e–mail: beelenko@mail.ru  
 

дет максимальной». Как следует из определения рыночной стоимости, способ использования 
недвижимости, определяющий ее наиболее эффективное использование, должен быть типи-
чен для рынка недвижимости того района, где она расположена. Оценщик на стадии анализа 
«экономической оправданности» сводит варианты использования Объекта к тем, которые 
наиболее вероятны в сложившихся рыночных реалиях и правовом поле. НЭИ — это типич-
ное использование для данной местности, апробированное рынком. Наилучшее использова-
ние не является абсолютным. Оно отражает мнение оценщика в отношении наилучшего ис-
пользования собственности, исход из анализа господствующих рыночных условий.
 Использование объекта недвижимости должно отвечать четырем критериям, 
чтобы соответствовать его наиболее эффективному использованию. Оно должно быть физи-
чески возможным, законодательно разрешенным, экономически оправданным и приносить 
максимальную прибыль.  Наиболее эффективное использование определяется для земельно-
го участка как условно свободного (незастроенного), а также для всего объекта недвижимо-
сти в целом.  
Физическая возможность: рассмотрение физически и технологически реальных в данной 
местности и для данного участка способов использования. 
Правомочность: рассмотрение законных способов использования, которые разрешены дей-
ствующим законодательством и не противоречат распоряжениям о зонировании, положени-
ям об исторических зонах и памятниках, строительным, санитарно-экологическим и проти-
вопожарным нормативам и т. п. 
Финансовая осуществимость: рассмотрение того, какое физически осуществимое и ле-
гальное использование, являясь также разумно обоснованным, будет приносить доход вла-
дельцу объекта. 
Максимальная эффективность (оптимальный вариант застройки): рассмотрение того, 
какой из физически осуществимых, правомочных, финансово оправданных и рациональных 
вариантов использования объекта будет приносить максимальный чистый доход или приво-
дить к максимальной текущей стоимости объекта. 
Анализ НЭИ земельного участка как свободного. 
 

Исходя из целей оценки, а также типа объекта оценки, объект оценки рассматривался в су-
ществующих границах и объеме, исключая рассмотрение вариантов сноса первичного объ-
екта недвижимости.  
Анализ НЭИ  участка с имеющимися на нем улучшениями. 

 

Правомочность: Различного рода ограничения и сервитуты (обременения) могут повлиять 
на возможные варианты использования земельного участка.  

Вывод: Наиболее эффективным использованием участка с имеющимися улучшениями явля-
ется использование их в качестве объекта свободного назначения, с проведением ремонтно-
восстановительных работ и реконструкции.  

 
10.3. Подходы к оценке (ФСО № 1 р. III; ФСО № 3 п. 8 и; ФСО № 7 р. VII) 
Основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются сравнительный, 
доходный и затратный подходы. При выборе используемых при проведении оценки подхо-
дов следует учитывать не только возможность применения каждого из подходов, но и цели и 
задачи оценки, предполагаемое использование результатов оценки, допущения, полноту и 
достоверность исходной информации. 
 
Руководствуясь п. 24-в ФСО № 7, в данной работе оценщик принял решение использовать 
затратный  подход к оценке рыночной стоимости объекта оценки, что в полной мере отра-
зит результат расчета, как самого показательного, точного, обоснованного, в полной мере 
отвечающего принципам однозначности, достоверности и достаточности информации. 
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10.4. Расчет рыночной стоимости объекта оценки затратным подходом 

Определение рыночной стоимости производится с учетом всех факторов, существенно 
влияющих как на рынок недвижимости в целом, так и непосредственно на ценность рас-
сматриваемой собственности. При определении рыночной стоимости недвижимости обычно 
используют три основных подхода: 

• затратный подход; 
• сравнительный подход; 
• доходный подход. 
Использование различных подходов приводит, как правило, к получению различных ве-

личин стоимости одного и того же объекта. После анализа результатов, полученных разными 
подходами, окончательная оценка стоимости недвижимости устанавливается исходя из того, 
какой подход в большей, а какой в меньшей степени отражает реальную рыночную стои-
мость оцениваемого объекта. 

 
Процедура оценки при  затратном подходе включает следующие последовательные ша-

ги: 
1. Оценка стоимости земельного участка. 
2. Расчет стоимости воспроизводства улучшений. 
3. Оценка накопленного износа. 
4. Расчет стоимости воспроизводства за вычетом износа, устареваний. 
5. Расчет общей стоимости недвижимого имущества путем сложения результатов п.1 и п.4 
 
Определение стоимости застроенной земли под существующими улучшениями 
 
Методология расчета. 
 Расчет стоимости прав арендой платы регламентируется распоряжением Ми-
нимущества России № 1102-р от 10.04.2003 г. в соответствии, с которым при расчете стои-
мости прав аренды необходимо руководствоваться «Методическими рекомендациями по 
определению рыночной стоимости земельных участков», утвержденными распоряжением 
Минимущества России от 07.03.2002  № 568-р: 
 «Оценщик при проведении оценки обязан использовать (или обосновать отказ от использо-
вания) затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке. Оценщик вправе самостоя-
тельно определять в рамках каждого из подходов к оценке конкретные методы оценки. При 
этом учитывается объем и достоверность доступной для использования того или иного ме-
тода рыночной информации. 
Как правило, при оценке рыночной стоимости земельных участков используются метод 
сравнения продаж, метод выделения, метод распределения, метод капитализации земельной 
ренты, метод остатка, метод предполагаемого использования. 
На сравнительном подходе основаны метод сравнения продаж, метод выделения, метод рас-
пределения. На доходном подходе основаны метод капитализации земельной ренты, метод 
остатка, метод предполагаемого использования».  
 В рамках НЭИ, исходя из задания на оценку, отдельно расчет рыночной сто-
имости земли не производился, но для корректного применения затратного подхода данный 
расчет произведен методом остатка. 
Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. 
Условие применения метода - возможность застройки земельного участка улучшениями, 
приносящим доход. 
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Метод предполагает следующую последовательность действий: 
 
расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих наиболее 
эффективному использованию оцениваемого земельного участка; 
расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный 
период времени на основе рыночных ставок арендной платы; 
расчет чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения, за определенный пе-
риод времени как произведения стоимости воспроизводства или замещения улучшений на 
соответствующий коэффициент капитализации; 
расчет величины земельной ренты как разности чистого операционного дохода от единого 
объекта недвижимости за определенный период времени и чистого операционного дохода, 
приходящегося на улучшения за соответствующий период времени; 
расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты. 
 
Расчет стоимости воспроизводства улучшений. 
(См. ниже, подраздел Расчет стоимости воспроизводства) 
Определение чистого операционного дохода. 
Расчет прогнозируемого ЧОДа для объектов недвижимости для целей оценки выполняются в 
виде составления реконструированного отчета о доходах. 
Потенциальный валовый доход - общий доход, который можно получить от недвижимости 
при 100% занятости ее площадей без учета всех потерь и расходов. 
В данном случае, в качестве потенциального дохода рассматриваются денежные поступле-
ния от сдачи в аренду производственных площадей. 
 
Определение ставки арендной платы 
 
Ниже представлен краткий обзор наших прогнозов доходов, расходов, анализ коэффициен-
тов капитализации, а также других предположений. 
 
Определение ожидаемого дохода. 
 
 Определение ставки арендной платы 
 
Нами проведено исследование рынка, цель которого – установить арендные ставки для ад-
министративных  помещений. Данное исследование включало интервью с владельцами по-
добных помещений и анализа рыночной информации (см. текст данного отчета). 
 
Исходя из анализа ставок аренды по нежилым  помещениям, месторасположения, техниче-
ского состояния, ставка аренды по объекту оценки принята в размере: 10 руб./м2. 
 
Определение поправок на возможную недозагрузку и потерь при сборе арендной платы. 
 
Помещения будут иметь в  данном месте 100% загрузку, так как будут сдаваться в аренду 
одному арендатору, в силу законодательной специфики объектов недвижимости. 
Неуплата в данном случае связана не с тем, что арендатор не заплатит за аренду, а с задерж-
кой какого-либо ежемесячного платежа из-за праздничных дней. По опросу управляющих 
компаний неуплата не превышает 1 %. 
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Определение  величины операционных расходов. 
К операционным расходам относятся: среднегодовые затраты на текущий ремонт, затраты на 
уборку, охрану объекта, на управление и заключение договоров аренды, на оплату обслужи-
вающего персонала, вывоз мусора, на содержание территории и автостоянки, налог на иму-
щество, плата за землю, страхование, расходы на замещение. Коммунальные платежи не 
входят в состав операционных расходов и потенциального валового дохода.  
Наиболее удобный способ учета расходов при расчете чистого операционного дохода может 
быть осуществлен через некоторые усредненные параметры, например, средний коэффици-
ент операционных расходов на рынке недвижимости. Усредненные данные по результатам 
опроса позволяют составить представление о доле операционных затрат, характерной для 
эксплуатации объектов недвижимости.    
Представленный в справочник коэффициент выражен в процентах от общего дохода.  
Величина операционных расходов, включающих переменные и постоянные расходы, опре-
делена в размере 18% для Камчатского края.4 
 

Определение ставки дисконтирования 

Выбор ставки дисконтирования является одним из ключевых моментов оценки. В 

данном отчете ставка дисконтирования рассчитывается методом кумулятивного построе-

ния. По данному методу за основу берется безрисковая норма дохода, к которой добавляют-

ся премии за риск инвестирования в рассматриваемый сектор рынка. 

В условиях российского рынка обычно представляется в виде: 

Сд = Rбезриск + Rл + Rм + Rп  

где 
Rбезриск– безрисковая ставка, %; 
Rл – премия за недостаточную ликвидность, %; 
Rм – премия за инвестиционный менеджмент, %; 
Rп – премия за риск вложения, %; 
 
Расчет безрисковой ставки 

Безрисковая ставка отражает уровень дохода по альтернативным для собственника инвести-
циям с нулевым или минимально возможным уровнем риска. В качестве безрисковой могут 
использоваться процентные ставки по депозитам наиболее крупных и надежных банков, 
ставки доходности по государственным ценным бумагам и др. 
 

В качестве безрисковой ставки приняты данные о средневзвешенной доходности к погаше-
нию по государственным ценным бумагам, размещенные на сайте Министерства финансов 
РФ http://minfin.ru/ru/perfomance/public_debt/internal/operations/gko-ofz/auction/  по состоянию на дату 
оценки. 
 

Таблица расчета безрисковой ставки 
 

Дата аукциона Код бумаги Тип бумаги Дата  
погашения 

Доходность по средневзвешенной 
цене, % годовых 

26.07.2017 29012RMFS ОФЗ-ПК 16.11.2022 9,72 
02.08.2017 26219RMFS ОФЗ-ПД 16.09.2026 7,96 
02.08.2017 26220RMFS ОФЗ-ПД 07.12.2022 8,09 

                                                 
4 Справочник оценщика недвижимости, под ред. Лейфера Л. А., «Текущие характеристики рынка для доходно-
го подхода», т. 2 стр. 42 

42



ООО «КОНСАЛТИНГ-ЦЕНТР» 
 

г. Петропавловск-Камчатский, ул. Войцешека, д. 9, оф. 1, 
тел./fax (4152) 26-01-78, e–mail: beelenko@mail.ru  
 

09.08.2017 26222RMFS ОФЗ-ПД 16.10.2024 7,98 
09.08.2017 26221RMFS ОФЗ-ПД 23.03.2033 8,03 

Среднее значение  8,36 
 

В качестве базовой ставки принимаем значение в размере 8,36 %. 
 
Премия за риск отражает дополнительный доход, который ожидает получить типичный ин-
вестор, вкладывая средства в объект недвижимости. В большинстве методик рассматрива-
ются составляющие премии за риск: 
• премия за риск инвестирования в объекты недвижимости; 
• премия за низкую ликвидность; 
• премия за инвестиционный менеджмент. 
 

Премия за низкую ликвидность. 
 

Премия за низкую ликвидность, есть поправка на длительность экспозиции при продаже 
объекта недвижимости. 

Данная премия вычисляется по формуле: 
 

Q

LR
П б ×=  

П  – премия за низкую ликвидность; 
Rб  – безрисковая ставка; 
L  – период экспозиции (в месяцах);  
Q  – общее количество месяцев в году. 
 

На дату проведения оценки поправка на низкую ликвидность принимается равной 4,18 %, 
что соответствует шести месяцам экспонирования объекта. 
 
Определение премии за риск инвестирования в объекты недвижимости 
 

Риски вложения в объект недвижимости подразделяются на два вида. К первому относятся 
систематические и несистематические риски, ко второму – статичные и динамичные. 
На рынке в целом преобладающим является систематический риск. Стоимость конкретной 
приносящей доход собственности может быть связана с экономическими и институциональ-
ными условиями на рынке.  
Примеры такого вида риска: 
• появление излишнего числа конкурирующих объектов; 
• уменьшение занятости населения в связи с закрытием градообразующего предприятия; 
• ведение в действие природоохранных ограничений; 
• установление ограничений на уровень арендной платы. 
Несистематический риск – это риск, связанный с конкретной оцениваемой собственностью и 
независимый от рисков, распространяющихся на сопоставимые объекты. Например: трещи-
ны в несущих элементах, изъятие земли для общественных нужд, неуплата арендных плате-
жей. 
Статичный риск – это риск, который можно рассчитать и переложить на страховые компа-
нии, динамический риск может быть определен как «прибыль или потеря предприниматель-
ского шанса и экономическая конкуренция». 
 

Расчет премии за риск представлен в таблице ниже: 
 
 
 
 
 
 
 

43



ООО «КОНСАЛТИНГ-ЦЕНТР» 
 

г. Петропавловск-Камчатский, ул. Войцешека, д. 9, оф. 1, 
тел./fax (4152) 26-01-78, e–mail: beelenko@mail.ru  
 

Факторы риска, влияющие на объект недвижимости 
 

Вид и наименование риска Категория  
риска 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

Систематический риск 

Ухудшение общей экономической ситуации динамичный           

Увеличение числа конкурирующих объектов динамичный  1         
Изменение федерального или местного 
законодательства динамичный    1       

Несистематический риск 

Природно-климатические факторы статичный   1    1    

Ускоренный износ объекта статичный     1      

Задержка платежей за  аренду динамичный   1        

Неэффективный менеджмент динамичный      1     

Криминогенные факторы динамичный    1       

Финансовые проверки динамичный  1         

Уменьшение ОДУ динамичный       1    

Количество наблюдений 0 2 2 2 1 1 2 0 0 0 

Взвешенный итог 0 4 6 8 5 6 14 0 0 0 

Сумма 43 

Количество факторов 10 
Средневзвешенное значение балла 4,3 
Величина поправки за риск (1 балл = 1%) 4,3 

 
 

Премия за инвестиционный менеджмент. 
 

Чем более рискованны и сложны инвестиции (в отличие от вложения в ГКО-ОФЗ), тем более 
компетентного управления они требуют. Инвестиционный менеджмент не следует путать с 
управлением недвижимостью, расходы по которому включаются в операционные расходы. 
Инвестиционный менеджмент при инвестициях в недвижимость требует, как правило, нема-
лых управленческих усилий.  
Надбавка за инвестиционный менеджмент находится в диапазоне от 0% до 5%. Управление 
инвестициями в недвижимость требует определенных усилий (например, выбор варианта 
финансирования, отслеживание рынка, принятие решения о продаже или удержания объекта 
недвижимости, ведение налоговой отчетности и т.п.), поэтому эти усилия инвестора должны 
быть компенсированы путем включения надбавки за инвестиционный менеджмент. 
Одним из основополагающих показателей на рынке недвижимости является премия за инве-
стиционный менеджмент. Премия за инвестиционный менеджмент отражает тот факт, что 
более рискованные и сложные инвестиции требуют более компетентного управления. 
Надбавка за необходимость управления была принята на основании процентных ставок за 
управление капиталом, взимаемых наиболее надежными Управляющими компаниями по 
представленным в доверительное управление средствам, инвестируемым в недвижимость 
через закрытые паевые инвестиционные фонды. 
 

Расчет надбавки за инвестиционный менеджмент 
 

Управляющая компания Название фонда Тип.Объект 
инвестирования 

Вознаграждение, 
% 

ЗАО «Управляющая ком-
пания Мономах» Новоси-
бирск, пр.-т Ак. Лаврентье-
ва, д. 2/2 тел. 8 800 1008108 

«Достойная ста-
рость» 

Закрытый 5 

Недвижимость 

Строительный 
ЗАО «Управляющая ком-
пания ТРАНСФИНГРУП» 
Москва, ул. Малая Дмит-

«ТрансФинГруп-
Логистический» 

Закрытый 5 
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ровка, д. 10, тел. 
++7495772-97-42 

Недвижимость 

Смешанный 

ЗАО «Управляющая ком-
пания ВИТУС» Пермь, ул. 
Ленина, 50, тел. +7 342218-
40-03 

«ВИТУС-Фонд 
недвижимости» 

Закрытый 2 

Недвижимость 

Смешанный 

ЗАО «Управляющая ком-
пания «Ермак» г. Пермь, 
ул. Коммунистическая, 53, 
тел. +73422120044 

«Стратегия» Закрытый 1 

Недвижимость 

Строительный 

ЗАО «Управляющая ком-
пания «Ермак» г. Пермь, 
ул. Коммунистическая, 53, 
тел. +7 (342) 212-00-44 

«Земля Прика-
мья» 

Закрытый 3 

Недвижимость 

Земельный 

ООО «УНИВЕР Менедж-
мент» г. Москва, Б. Савин-
ский пер. , 10, стр. 2а, 
тел.+7(495)792-55-50 

«Паевой фонд 
недвижимости» 

Закрытый 3 

Недвижимость 

Земельный 

ЗАО «Управляющая ком-
пания Финнам Менедж-
мент» Москва, ул. Мяс-
ницкая, 26, +7495796-93-88 

оэфф -
капитальные 
вложения 

Закрытый 1 

Недвижимость 

Земельный 

ЗАО «Управляющая ком-
пания НМ-Траст» ул. 
Верхняя Радищевская, дм 
1/2, стр. 1 тел. +7495792-
38-23 

«ЗемСтрой» Закрытый 1 

Недвижимость 

Строительный 

ООО «Северо-западная 
управляющая компания» г. 
Санкт-Петербург, наб. 
Черной речки, д. 41, тел. 
+7812702-67-87 

«Северо-западный 
фонд недвижимо-
сти» 

Закрытый 3 

Недвижимость 

рентный 

ООО «Управляющая ком-
пания НФГ Эссет Ме-
неджмент»  Москва, тел. 
+7495589-2474 

«НФГ фонд не-
движимости Пер-
вый» 

Закрытый 2 

Недвижимость 

Строительный 

ООО «Управляющая ком-
пания НФГ Эссет Ме-
неджмент»  Москва, тел. 
+7495589-2474 

«НФГ фонд не-
движимости Вто-
рой» 

Закрытый 1 
Недвижимость 

Строительный 

Вознаграждение управляющей компании, среднее значение 3% 

 
 
Норма возврата капитала 
 

Объект недвижимости имеет конечный (ограниченный) срок экономической жизни (срок, в 
течение которого эксплуатация объекта является физически возможной и экономически вы-
годной). Доход, приносимый объектом недвижимости, должен возмещать потерю объектом 
своей стоимости к концу срока его экономической жизни. Количественно величина дохода, 
необходимого для такого возмещения, выражается через норму возврата капитала. 
Существует несколько методов расчета нормы возврата капитала. В данной оценке исполь-
зуется метод Хоскольда. Расчет производится по формуле указанной ниже: 
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1)1( −+
=

kвозвр R

R
R  

Rвозвр  – норма возврата капитала; 
R  – ставка реинвестирования (ставка капитализации); 
k  – срок экономической жизни, принимается равным 30 лет. 

 

Предполагается, что инвестор ежегодно откладывает часть своего дохода, чтобы по истече-
нии срока экономической жизни объекта оценки возместить сумму начальных инвестиций. 
Данные средства накапливаются постепенно и будут востребованы только по окончании 
срока экономической жизни объекта оценки. В течение всего срока экономической жизни 
инвестор имеет возможность использовать их (например, положить на депозит в банк), по-
лучая доход по ставке Rб. Норма возврата капитала рассчитанная по фактору фонда возме-
щения составит 0,01%. 

Таблица расчета ставки дисконтирования 
Риски Премия 

 (%) 

Безрисковая ставка 8,36% 
Премия за риск 4,30% 
Премия за инвестиционный менеджмент 3,00% 
Премия за низкую ликвидность 4,180% 
Норма возврата капитала 0,01% 

Ставка капитализации 19,850% 
 
Полагаем, что наиболее реальная ставка дисконтирования является ставка на уровне 

19,85%.  
 
Потенциальный валовой доход предполагает, что все единицы объекта арендованы на 

целый год. 
Действительный валовой доход рассчитывается путем вычета потерь от недоисполь-

зования и прибавления прочих видов доходов. 
Чистый операционный доход показывает величину реально полученного дохода за 

вычетом текущих операционных расходов, до учета финансовых потерь. 
Коэффициент капитализации – ставка, применяемая для приведения потока доходов к 

единой  сумме стоимости  
NOI – чистый операционный доход от эксплуатации объекта недвижимости; 
PGI – потенциальный валовой доход; 
И    – текущие эксплуатационные расходы  
V –стоимость продажи объекта недвижимости; 
R – ставка (коэффициент) капитализации. 

 
В этих обозначениях чистый  операционный доход 
 

NOI = PGI – И 
 

V = I/R 
где V – текущая стоимость 
        I – периодический доход  
        R – коэффициент капитализации.  
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Таблицы расчета рыночной стоимости застроенной земли (под «пятном» застройки) 
 
Здание казарма, назначение: нежилое, 1-этажный, общая площадь 296,9 м2, инв. № 0404, лит. А, кадастровый номер 
41:02:0010104:723 
№ ДОХОДЫ И РАСХОДЫ Расчет Примечание 

1 Площадь земли  375,1 кв. м   
2 Площадь застройки 375,1 кв. м   
3 Этажность 1,00 эт.   
4 Общая площадь 296,90 кв. м   
  Арендная площадь  296,90 кв. м   
5 Аренда земельного участка 10,370  руб. за 1 кв. м в год  
6 Экономический срок жизни 30,00 лет Срок постановки на капитальный ремонт 
7 Безрисковая ставка 8,360%   см. текст отчета 
8 Арендная ставка для помещений 120,00  руб./кв. м в год без НДС 
11 Курс доллара США 59,2500 руб.   
12 ДОХОДЫ        
13 Потенциальный валовый доход (ПВД) 35 628  руб./год См. расчет в тексте отчета 
14 Недозагрузка (НЗ), руб. 0,00 0% см. текст Отчета 
15 Неуплата (НУ),  руб. 356,28 1,0% см. текст Отчета 
16 Действительный валовый доход (ДВД)  35 271,72  руб./год = ПВД - НЗ - НУ 
17 РАСХОДЫ       
18 Операционные расходы: 6 227,77     
19 Коэффициент операционных расходов 0,18 % =ОР / ДВД 
20 Чистый операционный доход (NOI),  

руб. 
               35 
272     

  = ДВД - ОР 

21 Ставка дисконта годовая (Yо), % 19,850%   см. текст Отчета 

22 Коэффициент В 47,1% Доля ст-ти улучшений в ст-ти объекта по формуле:( Vв/(Vв+VL))*100%   
23 Коэффициент L 52,9% Доля ст-ти земли в ст-ти объекта по формуле: (1-Vв/(Vв+VL))*100%  
24 Фактор фонда возмещения 0,83%   SFF (N эк,Y безриск, 1) 
25 Коэфф. капитализации для объекта, 

общий ( Ro) 
20,24%   = Yо + B * SFF (N эк,Y безриск, 1) 

26 Коэфф. капитализации для земли (RL) 21,26%   равен ставке дисконтирования для земли, % 

27 Коэффициент капитализации для улуч-
шений (RB) 

20,68%   =(Ro - L*RL)/B 

28 Итого доля дохода на улучшения (Ib),  
руб.  

17 371,20   = Vb * Rb 

29 Доход на землю (I L) 17 900,80   = NOI - Ib 
30 Стоимость земельного участка,  руб. 84 199   = I L / RL 

 
Основной задачей оценки в рамках затратного подхода является определение 

рыночной стоимости объекта недвижимости как суммы затрат (в текущих ценах на дату 
проведения оценки), которые должен понести типичный инвестор на строительство на име-
ющемся участке земли объекта (с учетом износа), адекватного по своей полезности объекту 
оценки. Для определения затрат на строительство (ЗС) оцениваемого имущества оценщик 
использовал метод укрупненных обобщенных показателей стоимости, а для оценки физиче-
ского износа (ИФИЗ) – метод разбиения. 
 
 

I. Определение восстановительной стоимости (ЗС) объекта оценки 
 

С целью определения затрат на строительство (ЗС) для объекта оценки был подобран объ-
ект-аналог, единицей сравнения которого является 1 м3 строительного объема. Восстанови-
тельная стоимость единицы сравнения в базисном уровне цен 1969 г. (ВСБАЗ) для объекта 
оценки представлена в таблице ниже: 
 

Наименование объекта оценки Номер сборника  
и таблицы УПВС 

ВСБАЗ,  
руб. 

Здание казарма, назначение: нежилое, 1-этажный, общая площадь 296,9 м2, инв. № 0404, лит. А , кадастровый номер 
41:02:0010104:723 
Основное, лит. А; пристройка, лит. А1 сб. № 28, табл. № 84 60,10 
Холодная пристройка, лит.    а сб. № 28, табл. № 164а 27,30 
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Далее был рассчитан общий поправочный коэффициент (К) к затратам на строительство 
единицы сравнения объекта-аналога, учитывающий конструктивные особенности части, 
климатические и географические условия строительства, инфляцию (рост стоимости строи-
тельства в период с 1969 г. до даты проведения оценки), а также прибыль предпринимателя-
застройщика, величина которой в результате расчета равна 19,85 %. Все расчетные показате-
ли и необходимые пояснения к ним приведены далее в таблицах. 
 

Обозначение  
показателя Наименование показателя 

РС Рыночная стоимость объекта, руб. 

И Совокупный износ объекта, руб. 

ЗС Затраты на строительство объекта, руб. 

ВСБАЗ Восстановит. стоимость 1 м3 объекта в ценах 1969 г., руб. 

N Строительный объем объекта, м3 

К Суммарный поправочный коэффициент к ВСБАЗ,  

КП1 Коэффициент, учитыв. уд. Вес конструктивных элементов,(общая часть к УПВС) 

КП2 Коэффициент, учитыв. тип климатического района (общая часть к УПВС) 

КП3 Коэффициент, учитыв. группу капитальности объекта (общая часть к УПВС) 

КП4 Коэффициент, учитыв. сейсмичность района строительства (общая часть к УПВС) 

КЦ1 
Коэффициент перехода из цен 1969 г. в цены 1984 г., равный 1,17 (Постановление Госстроя СССР от 
11 мая 1983 г. № 94) 

КЦ2 
Коэффициент перехода из цен 1984 г. в цены 1991 г., равный 1,58 (письмо Госстроя СССР № 14-д от 
06 сентября 1990 г. 

КЦ3 Коэффициент перехода из цен 1991 г. в цены 2000 г., 19,7 (КО-ИНВЕСТ № 87) 

КЦ4 
Коэффициент перехода из цен 2000 г. в цены на дату проведения оценки, равный 7,077 (КО-ИНВЕСТ  
№ 99) 

PПР Коэффициент, учитывающий прибыль предпринимателя-застройщика. 
 

Затраты на строительство объекта оценки (ЗС) рассчитаны на дату проведения оценки путем 
умножения восстановительной стоимости одной единицы сравнения объекта-аналога в ба-
зисном уровне цен 1969 г. (ВСБАЗ) на строительный объем объекта (N) и на общий поправоч-
ный коэффициент (К): 
 

ЗС = ВСБАЗ × N × K ,   где  K = KП1 × KП2 × KП3 × KП4 × KЦ1 × KЦ2 × KЦ3 × KЦ4 ×РПР. 

 
Расчет К. 

 

Расчет общего поправочного коэффициента для объекта оценки: 
 
Кп1 Кп2 Кп3 Кп4 Кц1 Кц2 Кц3 Кц4 К 
1 1 1 1,01 1,16 1,56 19,70 7,077 254,81 
1 1 1,1 1,01 1,16 1,56 19,70 7,077 280,29 

 
Расчет ЗС  
 
Здание казарма, назначение: нежи-
лое, 1-этажный, общая площадь 
296,9 м2, инв. № 0404, лит. А , ка-
дастровый номер 41:02:0010104:723 

Площадь общая, 
кв. м (по наруж-
ному обмеру) 

Высота, м Объем строи-
тельный, куб. 

м 

ВСбаз К ВС 

Основное, лит. А; пристройка, лит. А1 358,30 3,00/3,35 1 099,00 60,10 243,94 16 112 
212,61 

Холодная пристройка, лит.    а 16,80 2,58 45,00 27,30 286,33 351 756,41 
Итого      16 463 

969,02 
Примечание: объем, площадь объекта оценки определена по кадастровому паспорту. 

 
Прибыль предпринимателя представляет собой денежную величину, которую требует пред-
приниматель в качестве вознаграждения за свою реализованную активную предпринима-
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тельскую деятельность (компенсация за вложенные средства или вмененные издержки). При 
расчете величины прибыли предпринимателя рассматривалась норма требуемой доходности 
на инвестированные средства в строительство и получение точной копии оцениваемого объ-
екта с учетом графика вложения средств5. Расчет прибыли предпринимателя проведен при 
ставке капитализации 19,85 %. (см. раздел «Определение ставки капитализации») 
 

Таблица расчета затрат на строительство (ЗС) с учетом прибыли предпринимателя 
 

 

ВС существующего, руб. 16 463 969,02 

Срок строительства, кварталов 4 

Ставка дисконта годовая 19,850% 

Ставка дисконта квартальная 4,96% 

Кварталы 1 2 3 4 Итого 

Капитальные вложения, % 10% 30% 40% 20% 100% 

Капитальные вложения, руб. 1 646 396,90 4 939 190,71 6 585 587,61 3 292 793,80 16 463 969,02 

Фактор аккумулирования 1,214 1,156 1,102 1,050   

Аккумулированная сумма, руб. 1 998 725,84 5 709 704,46 7 257 317,55 3 457 433,49 18 423 181,34 

Итого прибыль предпринимателя, руб.     1 959 212,32 

Итого прибыль предпринимателя, %     11,90% 

 
Пояснения к вычислениям прибыли предпринимателя и полной стоимости воспроизводства: 
Фактор аккумулирования единицы за период позволяет ответить на вопрос о том: какой по истечению всего 
срока будет стоить серия сумм депонированных каждого из интервалов (http://refdb.ru/look/2096376-p11.html - 
Основные понятия и определения экономики недвижимости). 
 
Фактор аккумулирования определен  по формуле: (1+Ст. кв.)^(5-Кв), где: 
Ст.кв. – квартальная ставка дисконта; 
4 – число кварталов (конкретно для этого расчета), принятых в расчете на единицу больше;  
Кв – порядковое число квартала. 
 Таким образом, фактор аккумулирования для первого квартала будет равен: (1+5,25%)^(5-1)= 1,214.  

 
II. Определение совокупного износа объекта оценки (И) 

 

 Как было сказано выше, при определении величины накопленного износа объекта оценки 
оценщиком было принято решение использовать Метод разбиения. 

Метод разбиения состоит в последовательной оценке всех видов износа и устареваний, 
включая: 

• Устранимый физический износ 

• Неустранимый физический износ 

• Устранимое функциональное устаревание 

• Неустранимое функциональное устаревание 

• Экономическое (внешнее) устаревание 
 
Стоимость затрат на строительство (ЗС) с разбивкой по конструктивным элементам (КЭ)  

 
Здание казарма, назначение: не-

жилое, 1-этажный, общая площадь 
296,9 м2, инв. № 0404, лит. А , ка-

дастровый номер 

 Уд. вес КЭ, %   КЭ 

                                                 
5 Исходные данные для расчетов приняты на основании СНиП 1.04.03-85 «Нормы продолжительности строи-
тельства и задела в строительстве предприятий, зданий и сооружений». 
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41:02:0010104:723 

 Фундаменты 4 736 927,25 

 Стены 17,5 3 224 056,73 

 Перегородки 17,5 3 224 056,73 

 Перекрытия 24 4 421 563,52 

 Крыша 2 368 463,63 

 Полы 6 1 105 390,88 

 Проемы 0 0,00 

 Внутренняя отделка 8 1 473 854,51 

 Инженерные сети 0 0,00 

 Прочие работы 3 552 695,44 

  82 15 107 008,69 

Примечание: в связи с отсутствием технического паспорта на объект оценки, при определении удельных весов конструкций оценшик 
воспользовался данными соответствующего  сборника УПВС.  

 
Оценка неустранимого износа. Расчет восстановительной стоимости элементов на дату 
оценки. Все элементы здания делятся на короткоживущие и долгоживущие. 
Оценка неустранимого физического износа короткоживущих элементов произведена по 
формуле: 
 
НФИКЖЭ = (ВСЭЛ – ΣУФИЭЛ) × ФВЭЛ/ФЖЭЛ, 
 

где ВСЭЛ  – восстановительная стоимость элемента на дату оценки; 
 УФИЭЛ  – устранимый физический износ элемента; 
 ФВЭЛ  – фактический возраст элемента; 
 ФЖЭЛ  – срок физической жизни элемента. 
 

Оценка неустранимого физического износа долгоживущих элементов произведена по фор-
муле: 

НФИДЖ = [ВСЗД – (УФЗД + ∑ОВСКЖЭ)] × ФВЗД/ ФЖЗД, 
 

где ВСЗД – восстановительная стоимость здания; 
 УФЗД – устранимый износ здания; 
 ОВСКЖЭ – остаточная стоимость короткоживущих элементов с неустранимым физическим износом; 
 ФВЗД – физический возраст здания; 
 ФЖЗД – срок физической жизни здания. 
 

 
Таблица расчета неустранимого физического износа короткоживущих элементов  
 

№ 
п/п 

Наименование конструк-
тивного элемента 

Восстановительная 
стоимость, руб. 

Фактический 
срок службы, 

лет 

Нормативный 
срок службы, 

лет. 

Коэффициент 
износа, % 

Износ, руб. 

1 Перегородки 967 216,73 57 75 0,76 735084,7148 

2 Проемы 0,00 20 30 0,67 0,00 

3 Кровля 184 231,63 12 12 1,00 184 231,63 

4 Отделка 442 155,51 20 20 1,00 442 155,51 

5 Инженерные сети: 331 616,88 30 30 1,00 331 616,88 

  отопление 0,00 15 20 0,75 0,00 

  вентиляция 1 925 220,75       1 693 088,73 

  водопровод и канализ. 967 216,73 57 75 0,76 735084,7148 

  электроосвещение 0,00 20 30 0,67 0,00 

  ИТОГО 
184 231,63 12 12 1,00 184 231,63 

• Нормативные сроки службы здания и его отдельных элементов определены на основании Ведомственные строительные 
нормы ВСН 58-88 (р) «Положение об организации и проведении реконструкции, ремонта и технического обслуживания 
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зданий, объектов коммунального и социально-культурного назначения» (утв. Приказом Госкомархитектуры РФ при Гос-
строе СССР от 23 ноября 1988 г. N 312). Приложение № 2 и .3. 

 

Определение устранимого физического износа (величины затрат по капитальному ремонту)  объ-
екта оценки 
Устранимый износ – это износ, устранение которого физически возможно и экономически 
целесообразно, т.е. производимые затраты на устранение того или иного вида износа спо-
собствуют повышению стоимости объекта в целом. 

Расчет устранимого физического износа (отложенный ремонт) выполнен с использованием «Методи-
ки оценки физического износа здания, утвержденного Приказом по Министерству коммунального 
хозяйства РСФСР от  27.10.1970 № 404», в соответствии с которым стоимость капитального ремонта 
зависит от  износа элемента и восстановительной стоимости элемента: 

Физический износ                      
по ВСН, %

Примерная 
стоимость 

ремонта, % от ВС
0% 0%
20% 11%
21% 12%
40% 36%
41% 38%
60% 90%
61% 93%
80% 120%

Стоимость кап ремонта (% от ВС) в зависимости от износа
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Таблица расчета ремонта объекта оценки 

Наименование 
конструкции 

Уд. вес 
конструкции 
в общей 
восст. стои-
мости 

Признаки износа Примерный 
состав работ по 
устранению 

Износ, % 
(по ВСН 
53-86 (р)) 

Процент 
износа к 
строению, 
гр.2 х гр.5 

Полная восстано-
вительная стои-
мость конструкти-
ва (руб.) 

Физический устрани-
мый износ (отложен-
ный ремонт), руб. 

1 2 3 4 5 6  7 8  
Фундаменты 0,04 Трещины; искривле-

ние горизонтальных 
линий цоколя без 
признаков увеличе-
ния осадочных де-
формаций 

затирка трещин, 
устранение по-
вреждений отде-
лочного слоя 
цоколя 

80 3,2 736927 589542 

Стены 0,175 незначительная де-
формация металличе-
ских поверхностей; 
глубоко раскрытые 
усадочные трещины, 
выветривание рас-
твора в стыках, следы 
протечек 

вскрытие, заче-
канка, ремонт 
фактурного слоя; 
герметизация 
стыков 

80 14 3224057 2579246 

Перегородки 0,175 сквозные трещины в 
местах слпряжений 
со смежными кон-
струкциями; ощути-
мая зыбкость, откло-
нение от вертикали, 
трещины в местах 
сопряжения со смеж-
ными конструкциями 

расчистка по-
верхности, за-
делка и расшивка 
трещин: вырав-
нивание перего-
родок верти-
кальной плоско-
сти и укрепление 
связей со смеж-
ными конструк-
циями 

70 12,25 3224057 2256840 

Перекрытия 0,24 трещины в плитах, 
следы протечек или 
промерзаний на пли-
тах и стенах в местах 
примыкания 

укрепление мет 
примыкания 
плит. Заделка 
пустот в торцах в 
местах опирания 
на наружные 
стены 

70 16,8 4421564 3095095 
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Кровля 0,02 вздутие поверхности, 
разрывы (местами) 
верхнего слоя кров-
ли, значительные 
повреждения настен-
ных желобов и 
ограждающей решет-
ки; проникание влаги 
в местах примыка-
ний; повреждение 
деталей водоприем-
ного устройства 

смена верхнего 
слоя рубероида с 
разрезкой 
вздувшихся мест 
и дополнитель-
ным покрытием 
еще одним сло-
ем; ремонт же-
лобов, решеток, 
водоприемных 
устройств 

50 1 368464 184232 

Полы 0,06 стирание поверхно-
сти ходовых местах; 
выбоины, стёртости 

заделка выбоин 70 4,2 1105391 773774 

Отделка 0,08 выпучивание штука-
турки и отпадение 
листов местами; 
трещины 

ремонт штука-
турки с подго-
товкой поверх-
ности 

70 5,6 1473855 1031699 

Прочие 0,03     80 2,4 552695 442156 

ИТОГО 1       59,45 15107010 10952584 

 

Основание:  
1. Кадастровый паспорт на объект оценки. 
2. Положение о проведении планово-предупредительного ремонта производственных зданий и сооружений» (утв. постановлением 

Госстроя СССР от 29 декабря 1973 г. № 279); 
3. Ведомственные строительные нормы ВСН 58-88 (р) «Положение об организации и проведении реконструкции, ремонта и техни-

ческого обслуживания зданий, объектов коммунального и социально-культурного назначения» (утв. Приказом Москомархитек-
туры РФ при Госстрое СССР от 23 ноября 1988 г. N 312). 

4. Расчет произведен на основании фактически сложившихся данных, обобщенных в «Показателях сметной стоимости СМР на 
единицы объемов объектов и видов работ, объект № 1561, арх. 9588, Камчатгипрорыбпром, г. Петропавловск-Камчатский».  

5. Осмотр объекта оценки. 
Таблица расчета неустранимого физического износа долгоживущих элементов объекта оценки 
 

Стоимость нового строительства, руб. 15 107 008,69 

Минус устранимый физический износ, (отложенный ремонт) 10 952 584,00 

Минус стоимость короткоживущих элементов с неустранимым физическим износом, руб. 1 925 220,75 

Итого стоимость долгоживущих элементов с неустранимым физическим износом, руб. 2 229 203,94 

Фактический возраст здания, лет 57 

Нормативный срок эксплуатации здания, лет 100 

Коэффициент к определению износа 0,57 

ИТОГО неустранимый физический износ долгоживущих элементов, руб. 1 270 646,25 

• Нормативные сроки службы здания и его отдельных элементов определены на основании Ведомственные строительные 
нормы ВСН 58-88 (р) «Положение об организации и проведении реконструкции, ремонта и технического обслуживания 
зданий, объектов коммунального и социально-культурного назначения» (утв. Приказом Госкомархитектуры РФ при Гос-
строе СССР от 23 ноября 1988 г. N 312). Приложение № 2 и .3 

 
 

Расчет общего физического износа объекта оценки  
Полная восстановительная стоимость, руб. 15 107 008,69 
Восстановительная стоимость короткоживущих элементов в неустранимом физическом износе, руб. 1 925 220,75 
Неустранимый физический износ короткоживущих элементов, руб.  1 693 088,73 
Восстановительная стоимость долгоживущих элементов в неустранимом физическом износе, руб. 2 229 203,94 
Неустранимый физический износ долгоживущих элементов, руб. 1 270 646,25 
Устранимый физический износ (отложенный ремонт), руб. 10 952 584,00 
Общий физический износ, руб. 13 916 318,98 

 

Расчет функционального устаревания. 
Функциональное устаревание вызывается: 
4. недостатками, требующими добавления элементов; 
5. недостатками, требующими замены или модернизации элементов; 
6. «сверхулучшениями». 
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В данном случае в здании присутствует функциональное устаревание № 1 и № 2, связанное с 
модернизацией элементов, несоответствием объемно-планировочных решений требованиям, 
предъявляемым современным зданиям (помещениям).  
 
Таблица расчета функционального износа объект оценки  

 
Наименование объекта аренды Ед. изм. Кол-во Стоимость ед. изм., 

руб. (цены 2017 г.) 
Итого, руб. 

Здание казарма, назначение: нежилое, 
1-этажный, общая площадь 296,9 м2, 
инв. № 0404, лит. А , кадастровый 

номер 41:02:0010104:723 

м3 535,00 8 300,00 4 440 500,00 

Основание: Расчет произведен на основании фактически сложившихся данных, обобщенных в «Показателях 
сметной стоимости СМР на единицы объемов объектов и видов работ, объект № 1561, арх. 9588, Камчатгипро-
рыбпром, г. Петропавловск-Камчатский».  
 
Таблица расчета рыночной стоимости объектов аренды, определенной  в рамках затратного подхода 
 

Наименование объекта 
аренды 

ЗС (руб.) Общий  
физический из-
нос, руб. 
(отнимаем от ЗС) 

Функциональный 
износ, руб. 
(отнимаем от ЗС) 

Стоимость земель-
ного участка под 
«пятном» застройки 
(прибавляем к ЗС за 
минусом износов) 

Рыночная стои-
мость, руб. 

Здание казарма, назначе-
ние: нежилое, 1-этажный, 
общая площадь 296,9 м2, 
инв. № 0404, лит. А , 
кадастровый номер 
41:02:0010104:723 

18 423 181,34 18 356 818,98 66 362,36 84199,00 150561,36 

  Вывод: рыночная стоимость объекта оценки, определенная затратным подходом, со-
ставит округленно: 150561 руб. 

  
11. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ 
При выводе итоговой величины стоимости следует руководствоваться, прежде всего, це-

лью оценки, а также количеством и качеством исходной информации, имеющейся по каждо-
му подходу. 

Анализ достаточности и достоверности информации 
 

Анализ достаточности информации 
Информация считается достаточной, если использование дополнительной информации 

не ведет к существенному изменению характеристик, использованных при проведении оцен-
ки объекта оценки, а также не ведет к существенному изменению итоговой величины стои-
мости объекта оценки. 
В связи с тем,  что от заказчика была получена вся необходимая техническая, а из сети 

Интернет – ценовая информация для производства вычислений стоимости объекта, то какая 
либо другая дополнительная информация не может привести к существенному изменению 
итоговой величины стоимости объекта оценки. 

 
 Анализ достоверности информации 
Информация считается достоверной, если данная информация соответствует действи-

тельности и позволяет пользователю отчета об оценке делать правильные выводы о характе-
ристиках, исследовавшихся оценщиком при проведении оценки и определении итоговой ве-
личины стоимости объекта оценки, и принимать базирующиеся на этих выводах обоснован-
ные решения. 
Для подтверждения достоверности информации, Оценщиком приведена вся информация, 

используемая в отчете и ссылки на источники этой информации, а также, по возможности, и 
принтскрины самих источников в приложениях. 
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В предыдущих разделах отчета была проведена оценка рыночной стоимости объекта. Ниже 
приведены результаты этих расчетов.  
Наименование объекта оценки Рыночная стоимость в 

рамках затратного 
подхода, руб. 

Рыночная стоимость 
в рамках доходного 
подхода, руб. 

Рыночная стоимость в 
рамках сравнительного 
подхода, руб. 

Здание казарма, назначение: нежилое, 1-этажный, 
общая площадь 296,9 м2, инв. № 0404, лит. А , ка-
дастровый номер 41:02:0010104:723 

150 561 не применялся не применялся 

 
Поскольку в данной работе при определении рыночной стоимости объекта 

оценки был применен один подход (затратный), то, руководствуясь  ст. 23 г ФСО-1 (утв. 
Минэкономразвития Приказом № 297 от 20.05.2015 г.) в согласовании результатов оценки 
нет необходимости. 

 

В соответствии с Заданием на оценку и руководствуясь р. V ст. 26 ФСО-1 
(утв. Минэкономразвития Приказом № 297 от 20.05.2015 г.) и ст. 30 ФСО-7 (утв. Минэконо-
мразвития Приказом № 611 от 25.09.2014 г.) в данном отчете от оценщика не требуется при-
водить свое суждение о возможных границах интервала, в котором, по его мнению, может 
находиться итоговая стоимость объекта оценки.  
 
12. ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

 

Проведенные расчеты и анализ позволяют сделать вывод, что рыночная стоимость 
недвижимости - Здание казарма, назначение: нежилое, 1-этажный, общая площадь 296,9 м2, 
инв. № 0404, лит., кадастровый номер 41:02:0010104:723, расположенное  по адресу: Кам-
чатский край, г. Вилючинск, д. 5/32, с учетом допущений и ограничивающих условий  по со-
стоянию на 18 августа 2017 г., составит: 

 
150 561 

 
(сто пятьдесят тысяч пятьсот шестьдесят один) руб.  

 
 

 
Оценщик                            __________________________ Биленко И. В. 
 
 
 
Оценщик                            __________________________ Кешишьян Л. Н. 
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13. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 
ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ДАННЫХ С УКАЗАНИЕМ ИСТОЧНИКОВ ИХ 
ПОЛУЧЕНИЯ 

1. Гражданский Кодекс РФ, части 1 и 2, НОРМА - ИНФРА М, Москва, 1999 г.; 
2. Лейфер Л. А., Шегурова Д. А. Справочник оценщика недвижимости. Характеристика 
рынка. Прогнозы. Поправочные коэффициенты. Приволжский центр финансового 
консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2013 г. 

3. В. М. Рутгайзер «Оценка рыночной стоимости недвижимости», Дело, Москва, 1998 г.; 
4. Камчатский Статистический Ежегодник, Госкомстат России, Камчатстат, 2013 г.; 
5. Дж. Фридман, Н. Ордуэй. Анализ и оценка приносящей доход недвижимости. Пер. с 
англ. М., Дело Лтд, 1995 г.; 

6. Г. Харрисон. Оценка недвижимости. Пер. с англ. М.,1994 г.; 
7. Ш. Пратт. Оценка бизнеса. Второе изд. Пер. с англ.; 
8. В. Мягков, Е. Платонова. Экономика недвижимости. Толковый словарь. С.-
Петербург, 1993 г.; 

9. В. Мягков, Е. Платонова. Толковый словарь терминов из области экономики недви-
жимости. В кн.: Рынки недвижимости и развитие городов: российская реформа и 
международная практика. С.-Петербург, 1994 г.; 

10. А. Черняк. Оценка городской недвижимости. М., 1996 г.; 
11. С. Грибовский. Методология оценки коммерческой недвижимости. - СПб., изд-во 
СПбГУЭФ, 1998 г.; 

12. С. Грибовский. Оценка доходной недвижимости. – СПб., изд-во «Питер», 2001 г.; 
13. В.Т. Александров «Ценообразование в строительстве», Питер, С.-П., М., Харьков, 
Минск, 2001 г.; 

14. Л.М. Чистов «Экономика строительства», Питер, С.-П., М., Харьков, Минск, 2002 г. 
15. В.С. Аханов «Справочник строителя», Феникс, Ростов-на-Дону, 2000 г.; 
16. Ю. Ф. Думашев, С. Д. Химунин Справочник по капитальному ремонту жилых и об-
щественных зданий, М., Стройиздат, 1975 г.; 

17. В.И. Травин Капитальный ремонт и реконструкция жилых и общественных зданий, 
Феникс, Ростов-на-Дону, 2002 г.; 

18. Н.Е. Симионова Методы оценки и технической экспертизы недвижимости, Москва-
Ростов-на-Дону, Издательский центр МарТ», 2006 г.; 

19. Л. К. Русанов, Ю. В. Школьников Практика оценки недвижимости, М., 1997 г.; 
20. Л. Н. Тэпман Оценка недвижимости, М., Юнити, 2004 г.; 
21. Курс лекций Основы оценки недвижимости, М., Академия РОО, 1994 г.; 
22. Н. В. Мирзоян оценка стоимости недвижимости, М., МФПА, 2005 г.; 
23. МДС 13-14.2000 «Положение о проведении планово-предупредительного ремонта 
производственных зданий и сооружений» (утв. постановлением Госстроя СССР от 29 
декабря 1973 г. № 279); 

24. Правила оценки физического износа жилых зданий ВСН 53-86 (р), Госгражданстрой, 
М., 1990 г. 

25. Положение о проведении планово-предупредительного ремонта жилых и обществен-
ных зданий» (утв. постановлением Госстроя СССР от 08 сентября 1964 г. № 147); 

26. Ведомственные строительные нормы ВСН 58-88 (р) "Положение об организации и 
проведении реконструкции, ремонта и технического обслуживания зданий, объектов 
коммунального и социально-культурного назначения" (утв. приказом Госкомархитек-
туры РФ при Госстрое СССР от 23 ноября 1988 г. N 312) 

27. Укрупненные показатели стоимости строительства на территории Камчатской обла-
сти, Камчатгражданпроект, г. Петропавловск-Камчатский, 1986 г.; 
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тел./fax (4152) 26-01-78, e–mail: beelenko@mail.ru  
 

28. Приложение № 1 к письму Госстроя СССР от 06.09.90 г. № 14-Д «Индексы изменения 
сметной стоимости строительно-монтажных работ по отраслям народного хозяйства, 
отраслям промышленности и направлениям в составе отраслей». 

29. Приложение № 1 к постановлению Госстроя СССР от 11.05.83 г. № 94 «Об утвержде-
нии индексов изменения сметной стоимости строительно-монтажных работ по отрас-
лям народного хозяйства, отраслям промышленности и направлениям в составе от-
раслей». 

30. Таблицы показателей по объектам проектирования, объект № 1561-84, арх. 13398, 
Камчатгипрорыбпром, г. Петропавловск-Камчатский, 1984 г.; 

31. Показатели сметной стоимости СМР на единицы объемов объектов и видов работ, 
объект № 1561, арх. 9588, Камчатгипрорыбпром, г. Петропавловск-Камчатский, 
1976 г. 

32. Федеральная служба государственной статистики www.gks.ru 
33. Центральный банк РФ www.cbr.ru 
34. Министерство финансов РФ http://www.minfin.ru 
35. СМИ – газеты «Тройка», «Срочно», «Вести», Камчатское время», «Лукоморье» 
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ФОТОПРИЛОЖЕНИЕ 
 

Заказчик: МУП «Ремжилсервис» 

Место осмотра: Камчатский край, г. Вилючинск, ул. Лесная, д. 5/32.  
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