
Заказчик: ООО УК «Альфа-Капитал» Д.У. ЗПИФ недвижимости 

«Южные метры»

Отчет об оценке недвижимого имущества – 37-и квартир, 

расположенных по адресу: 

Российская Федерация, Краснодарский край, городской округ город-

курорт Сочи, г. Сочи, р-н. Хостинский, ул. Искры, д. 66/9, корпус 2 и 

корпус 3, по состоянию на 14 марта 2025 г.

14 марта 2025 г.

Отчет об оценке №20250314-1
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Ваши контактные лица:

Конфиденциально 14 марта 2025 г.

Вниманию:

Первого заместителя Генерального директора, Финансового директора 

Общества с ограниченной ответственностью «Управляющая компания 

«Альфа-Капитал» Д.У. Закрытым паевым инвестиционным фондом 

недвижимости «Южные метры» Списивого Александра Витальевича

Уважаемый Александр Витальевич,

В соответствии с условиями договора №02022024/22 от 02 февраля 2024 г. об

оценке имущества, составляющего паевой инвестиционный фонд и Заданием на

оценку №2 от 05 марта 2025 г., специалистами ООО «Эф Си Джи» произведена

оценка объектов недвижимости – 37-и квартир, расположенных по адресу:

Российская Федерация, Краснодарский край, городской округ город-курорт Сочи, г.

Сочи, р-н. Хостинский, ул. Искры, д. 66/9, корпус 2 и корпус 3, по состоянию на 14

марта 2025 г.

В результате выполненных работ, справедливая стоимость объектов недвижимости

– 37-и квартир, расположенных по адресу: Российская Федерация, Краснодарский

край, городской округ город-курорт Сочи, г. Сочи, р-н. Хостинский, ул. Искры, д. 66/9,

корпус 2 и корпус 3, по состоянию на 14 марта 2025 г., составила:

647 966 000 (Шестьсот сорок семь миллионов девятьсот шестьдесят шесть 

тысяч) руб. 00 коп., НДС не облагается

С уважением,

Генеральный директор Ситников А. Д.

Оценщик Ситников А. Д.

Телефон +7 (495) 660 59 92

Факс +7 (495) 660 59 92 доб. 9

Сайт www.fcg-partners.com

ООО «Эф Си Джи»

109147, Москва, ул. Таганская, 17-23

Мосэнка Парк Тауэрс, Блок C, 2 этаж

Ситников Артем

FCG, Москва

Тел: +7 (495) 660 59 92 

Моб: +7 (916) 428 01 71

ASitnikov@fcg-partners.com

Колоколов Алексей

FCG, Москва

Тел: +7 (495) 660 59 92 

Моб: +7 (906) 747 67 05

AKolokolov@fcg-partners.com
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НДС Налог на добавленную стоимость 

р-н Район

руб. Российский рубль

трлн Триллион 

тыс. Тысяча 

ул. Улица 

ФСГС, Росстат Федеральная служба государственной статистики 

чел. Человек 

ТТК Третье транспортное кольцо

ЦДР Центральный Деловой район

ММДЦ Московский международный деловой центр

МЭР Министерство экономического развития

NPV Чистая приведенная стоимость

ед. изм. Единица измерения

д. Дом

долл. Доллар США

ЖК Жилой комплекс

КВ Квартал

кв. м Квадратный метр

км Километр

куб. м Кубический метр

м Метр

мм Миллиметр

млн Миллион

млрд Миллиард 

ЕГРН Единый государственный реестр недвижимости

Сокращения и аббревиатуры
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Описание объекта/объектов 

оценки, позволяющее 

осуществить его/их 

идентификацию, включая права 

на объект/объекты оценки

 Объект оценки: Недвижимое имущество (квартиры) в количестве 37 ед., расположенное по адресу: Российская Федерация,

Краснодарский край, городской округ город-курорт Сочи, г. Сочи, р-н. Хостинский, ул. Искры, д. 66/9, корпус 2 и корпус 3

 Полный перечень оцениваемых объектов представлен в таблице далее

 Права на объект оценки: право общей долевой собственности

Цель оценки  Определение справедливой стоимости Объекта оценки в соответствии с МСФО (IFRS) 13 и Указанием ЦБ РФ от 25.08.2015 №3758-У

для целей определения стоимости чистых активов ЗПИФ недвижимости «Южные метры»

Указание на то, что оценка 

проводится в соответствии с 

Федеральным законом от 29 

июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об 

оценочной деятельности в 

Российской Федерации»

 Оценка проводится в соответствии с требованиями Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в

Российской Федерации»

Вид стоимости  Справедливая стоимость

Предпосылки стоимости, если 

это необходимо в соответствии 

с пунктами 17 и 22 

федерального стандарта 

оценки «Виды стоимости (ФСО 

II)», утвержденного приказом 

Минэкономразвития России от 

14 апреля 2022 г. № 200, и 

основания для установления 

предпосылок стоимости

 Предпосылки стоимости:

− предполагается сделка с объектом оценки

− участники сделки являются неопределенными лицами (гипотетические участники)

− дата оценки – 14 марта 2025 г.

− предполагаемое использование объекта – текущее использование

− характер сделки – добровольная сделка в типичных условиях

 Основания для установления предпосылок: вид стоимости «справедливая» подлежит установлению в соответствии с целями оценки

Дата оценки (дата определения 

стоимости объекта оценки)

 14 марта 2025 г.

Задание на оценку в соответствии с требованиями федеральных стандартов 

оценки (1/5)
Общая часть
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Специальные допущения, иные 

существенные допущения в 

соответствии с разделом II 

федерального стандарта 

оценки «Процесс оценки (ФСО 

III)», утвержденного приказом 

Минэкономразвития России от 

14 апреля 2022 г. 

№ 200, если они известны на 

момент составления 

настоящего задания на оценку

 Отсутствуют

Ограничения оценки в 

соответствии с разделом III 

федерального стандарта 

оценки «Процесс оценки (ФСО 

III)», утвержденного приказом 

Минэкономразвития России от 

14 апреля 2022 г. 

№ 200, если они известны на 

момент составления 

настоящего задания на оценку

 Отсутствуют

Ограничения на использование, 

распространение и публикацию 

отчета об оценке объекта 

оценки (далее – отчет об 

оценке), 

за исключением случаев, 

установленных нормативными 

правовыми актами Российской 

Федерации

 Отчет об оценке предназначен для Заказчика и/или его аффилированных лиц, а также стороны по сделке, и не может передаваться

другим юридическим и физическим лицам с целью, не предусмотренной настоящей оценкой. Данное ограничение не распространяется

на предоставление отчета налоговым органам, на предоставление отчета об оценке Банку России в соответствии с требованиями

законодательства. Использование результатов Отчета об оценке по другому назначению будет некорректно

Указание на форму составления 

отчета об оценке

 Отчет передается Заказчику в форме электронного документа, подписанного усиленной квалифицированной электронной подписью

Задание на оценку в соответствии с требованиями федеральных стандартов 

оценки (2/5)
Общая часть

Передан через Диадок 14.03.2025 17:52 GMT+03:00
47d0c5de-ad97-4f29-b431-6d3e9391032b

 Страница 6 из 192



© 2025 ООО “Эф Си Джи”, компания, зарегистрированная в соответствии с законодательством Российской Федерации. Все права защищены. Напечатано в России.
7

Financial 

Consulting

Group

Иные существенные допущения  В процессе подготовки отчета об оценке, Оценщик исходит из допущения о достоверности предоставленных Заказчиком документов

 Копии предоставленных документов соответствуют оригиналам

 Ответственность за законность получения и достоверность предоставленных Заказчиком документов несет Заказчик

 От Исполнителя и Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по поводу составленного отчета об

оценке или оцененного имущества, кроме как на основании отдельного договора с Заказчиком или официального вызова суда

 Отчет об оценке предназначен для Заказчика и/или его аффилированных лиц и не может передаваться другим юридическим и

физическим лицам с целью, не предусмотренной назначением настоящей оценки. Использование результатов Отчета об оценке по

другому назначению будет некорректно

 Исполнитель обязуется обеспечить конфиденциальность информации, полученной от Заказчика, и содержащихся в Отчете об оценке

выводов

 При проведении оценки предполагается отсутствие каких-либо факторов, помимо оговоренных в отчете, влияющих на стоимость

оцениваемого имущества. На Оценщике не лежит ответственность по обнаружению (или в случае обнаружения) подобных факторов.

 Ни Заказчик, ни Исполнитель, ни Оценщик не могут использовать Отчет (или любую его часть) иначе, чем это предусмотрено договором

об оценке и настоящим Заданием на оценку

 Мнение Оценщика относительно полученных результатов оценки действительно только на дату оценки. Оценщик не принимает на себя

ответственность за последующие изменения социальных, экономических и юридических условий, которые могут повлиять на стоимость

объекта оценки

 Исполнитель не несет ответственности за возможные изменения ценовой информации/данных о физических параметрах объектов

недвижимости, выбранных в качестве объектов-аналогов при определении рыночной стоимости объекта оценки сравнительным и

доходным подходом

 При проведении оценки (расчетов) Исполнитель применяет общепринятое программное обеспечение – электронные таблицы Microsoft

Excel. Все расчеты, приведенные в Отчете об оценке, выполнены в соответствии с принятыми в данном программном продукте

округлениями и ограничениями. Цифры, приведенные в расчетных таблицах, могут незначительно отличаться от результата,

полученного путем простого пересчета с помощью калькулятора

 Прочие допущения и ограничения, обусловленные спецификой конкретного объекта оценки, выбранными методами оценки и прочими

факторами

 Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в Отчете, может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки

с объектом оценки, если с даты составления Отчета до даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной

оферты прошло не более 6 месяцев

 Руководствуясь п. 30 Федерального стандарта оценки № 7 (утв. Приказом Минэкономразвития РФ от 25.09.2014 № 611 «Об утверждении

Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7»)» Стороны согласовали, что вид определяемой стоимости по

Объекту оценки не будет содержать суждение оценщика о возможных границах интервала, в котором, по его мнению, может находиться

эта стоимость

 Осмотр Объекта оценки не проводился. Фотоматериалы предоставлены Заказчиком

Задание на оценку в соответствии с требованиями федеральных стандартов 

оценки (3/5)
Общая часть
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Задание на оценку в соответствии с требованиями федеральных стандартов 

оценки (4/5)
Общая часть

Состав Объекта оценки

1. Российская Федерация, Краснодарский край, городской округ город-курорт Сочи, г. Сочи, р-н. Хостинский, ул. Искры, д. 66/9, корп. 3

№ № квартиры этаж площадь. кв. м Кадастровый номер

1 1 2 36,1 23:49:0401008:5033

2 3 2 45,5 23:49:0401008:5107

3 4 2 43,8 23:49:0401008:5118

4 7 2 37,8 23:49:0401008:5151

5 11 2 42,1 23:49:0401008:4945

6 12 2 68,2 23:49:0401008:4956

7 15 3 35,7 23:49:0401008:4989

8 17 3 44,9 23:49:0401008:5011

9 26 3 41,4 23:49:0401008:5093

10 27 3 68,1 23:49:0401008:5094

11 30 4 35,9 23:49:0401008:5098

12 33 4 43,3 23:49:0401008:5101

13 47 5 44,9 23:49:0401008:5116

14 57 5 68,3 23:49:0401008:5127

15 62 6 44,9 23:49:0401008:5133

16 72 6 68,3 23:49:0401008:5144

17 77 7 44,9 23:49:0401008:5149

18 92 8 44,9 23:49:0401008:5166

19 153 12 43,4 23:49:0401008:4983

20 2 2 37,1 23:49:0401008:4845

2. Российская Федерация, Краснодарский край, городской округ город-курорт Сочи, г. Сочи, р-н. Хостинский, ул. Искры, д. 66/9, корп. 2

№ № квартиры Этаж Площадь. кв. м Кадастровый номер

21 3 2 46,0 23:49:0401008:4856

22 6 2 42,1 23:49:0401008:4889

23 8 2 37,1 23:49:0401008:4911

24 10 2 53,0 23:49:0401008:4708

25 11 2 53,2 23:49:0401008:4719

26 12 2 38,2 23:49:0401008:4730

27 15 3 36,6 23:49:0401008:4763

28 22 3 36,5 23:49:0401008:4838

29 24 3 52,5 23:49:0401008:4840

30 30 4 45,7 23:49:0401008:4847Передан через Диадок 14.03.2025 17:52 GMT+03:00
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Задание на оценку в соответствии с требованиями федеральных стандартов 

оценки (5/5)
Общая часть

Состав Объекта оценки (продолжение)

2. Российская Федерация, Краснодарский край, городской округ город-курорт Сочи, г. Сочи, р-н. Хостинский, ул. Искры, д. 66/9, корп. 2

№ № квартиры Этаж Площадь. кв. м Кадастровый номер

30 30 4 45,7 23:49:0401008:4847

31 38 4 52,5 23:49:0401008:4855

32 39 4 52,7 23:49:0401008:4857

33 52 5 52,5 23:49:0401008:4871

34 53 5 52,7 23:49:0401008:4872

35 66 6 52,5 23:49:0401008:4886

36 80 7 52,5 23:49:0401008:4902

37 86 8 45,7 23:49:0401008:4908

Итого 1741,5
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Информация о применяемых 

стандартах оценки

 Федеральный закон об оценочной деятельности в Российской Федерации (ФЗ-135) от 29 июля 1998 г. со всеми изменениями,

внесенными до Даты оценки

 Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, используемые в федеральных

стандартах оценки (ФСО I)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. №200

 Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. №200

 Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. №200

 Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г.

№200

 Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022

г. №200

 Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. №200

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014

№611

 Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости», введенный в действие на территории

Российской Федерации Приказом Минфина России от 28.12.2015 г. N 217н

Стандарты оценки для 

определения соответствующего 

вида стоимости объекта оценки

 Вид стоимости Объекта оценки, определяемой в данном Отчете – справедливая

 При определении справедливой стоимости недвижимости используются следующие стандарты оценки:

− Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, используемые в федеральных

стандартах оценки (ФСО I)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. №200

− Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г.

№200

− Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г.

№200

− Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г.

№200

− Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от

14.04.2022 г. №200

− Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г.

№200

− Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от

25.09.2014 №611

− Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости», введенный в действие на

территории Российской Федерации Приказом Минфина России от 28.12.2015 г. N 217н

Применяемые стандарты оценочной деятельности (1/2)
Общая часть
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Обоснование использования 

стандартов оценки для 

определения соответствующего 

вида стоимости Объекта оценки

 В данном Отчете определяется справедливая стоимость Объекта оценки

 Согласно международному стандарту финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости», введенному в действие на

территории Российской Федерации Приказом Минфина России от 28.12.2015 г. N 217н, справедливая стоимость – это цена, которая

была бы получена при продаже актива или уплачена при передаче обязательства в ходе обычной сделки между участниками рынка на

дату оценки

 Стандарты оценки, применяемые для определения справедливой стоимости недвижимости компании, являются ФСО №I, ФСО №II, ФСО

№III, ФСО IV, ФСО V, ФСО VI, ФСО №7 и IFRS 13

− ФСО I, раскрывающий структуру федеральных стандартов оценки и основные понятия, используемые в федеральных стандартах

оценки

− ФСО II, раскрывающий виды стоимости

− ФСО III, раскрывающий процесс оценки

− ФСО IV, раскрывающие требования к содержанию задания на оценку

− ФСО V, раскрывающий подходы и методы оценки

− ФСО VI, раскрывающие требования к содержанию отчета об оценке

− ФСО №7, развивает, дополняет и конкретизирует требования и процедуры, является обязательным к применению при оценке

недвижимости

− IFRS 13, раскрывающий понятие справедливой стоимости и общие принципы ее определения

Информация о стандартах и 

правилах оценочной 

деятельности, используемых 

при проведении оценки 

Объекта оценки

 Стандарты и правила оценочной деятельности Саморегулируемой межрегиональной ассоциации оценщиков (далее – СМАО)

Применяемые стандарты оценочной деятельности (2/2)
Общая часть
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 Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в Отчете, может быть

признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если с

даты составления Отчета до даты совершения сделки с объектом оценки или даты

представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев

 Руководствуясь п. 30 Федерального стандарта оценки № 7 (утв. Приказом

Минэкономразвития РФ от 25.09.2014 № 611 «Об утверждении Федерального

стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7»)» Стороны согласовали, что

вид определяемой стоимости по Объекту оценки не будет содержать суждение

оценщика о возможных границах интервала, в котором, по его мнению, может

находиться эта стоимость

 Осмотр Объекта оценки не проводился. Фотоматериалы предоставлены Заказчиком

 В процессе подготовки отчета об оценке, Оценщик исходит из допущения о

достоверности предоставленных Заказчиком документов

 Копии предоставленных документов соответствуют оригиналам

 Ответственность за законность получения и достоверность предоставленных

Заказчиком документов несет Заказчик

 От Исполнителя и Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать

иным образом по поводу составленного отчета об оценке или оцененного имущества,

кроме как на основании отдельного договора с Заказчиком или официального вызова

суда

 Отчет об оценке предназначен для Заказчика и/или его аффилированных лиц и не

может передаваться другим юридическим и физическим лицам с целью, не

предусмотренной назначением настоящей оценки/ Использование результатов

Отчета об оценке по другому назначению будет некорректно

 Исполнитель обязуется обеспечить конфиденциальность информации, полученной от

Заказчика, и содержащихся в Отчете об оценке выводов

 При проведении оценки предполагается отсутствие каких-либо факторов, помимо

оговоренных в отчете, влияющих на стоимость оцениваемого имущества. На

Оценщике не лежит ответственность по обнаружению (или в случае обнаружения)

подобных факторов

 Ни Заказчик, ни Исполнитель, ни Оценщик не могут использовать Отчет (или любую

его часть) иначе, чем это предусмотрено договором об оценке и настоящим

Заданием на оценку

 Мнение Оценщика относительно полученных результатов оценки действительно

только на дату оценки. Оценщик не принимает на себя ответственность за

последующие изменения социальных, экономических и юридических условий,

которые могут повлиять на стоимость объекта оценки

 Исполнитель не несет ответственности за возможные изменения ценовой

информации/данных о физических параметрах объектов недвижимости, выбранных в

качестве объектов-аналогов при определении рыночной стоимости объекта оценки

сравнительным и доходным подходом

 При проведении оценки (расчетов) Исполнитель применяет общепринятое

программное обеспечение – электронные таблицы Microsoft Excel. Все расчеты,

приведенные в Отчете об оценке, выполнены в соответствии с принятыми в данном

программном продукте округлениями и ограничениями. Цифры, приведенные в

расчетных таблицах, могут незначительно отличаться от результата, полученного

путем простого пересчета с помощью калькулятора

 Прочие допущения и ограничения, обусловленные спецификой конкретного объекта

оценки, выбранными методами оценки и прочими факторами

Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка
Общая часть

Передан через Диадок 14.03.2025 17:52 GMT+03:00
47d0c5de-ad97-4f29-b431-6d3e9391032b

 Страница 12 из 192



© 2025 ООО “Эф Си Джи”, компания, зарегистрированная в соответствии с законодательством Российской Федерации. Все права защищены. Напечатано в России.
13

Financial 

Consulting

Group

Заказчик  Общество с ограниченной ответственностью «Управляющая компания «Альфа-Капитал» Д.У. Закрытым паевым инвестиционным

фондом недвижимости «Южные метры» («Заказчик», «Компания»):

− Юридический адрес: 123001, г. Москва, ул. Садовая-Кудринская, д. 32 стр. 1

− Почтовый адрес: 123001, г. Москва, ул. Садовая-Кудринская, д. 32 стр. 1

− ОГРН: 1027739292283

− ИНН 7728142469/ КПП 770301001

− Дата присвоения ОГРН: 01 октября 2002 г.

Реквизиты Исполнителя  Общество с ограниченной ответственностью «Эф Си Джи» (ООО «Эф Си Джи») в лице генерального директора Ситникова Артема

Дмитриевича:

− Адрес места нахождения: 105082, город Москва, Спартаковская пл, д. 14 стр. 3, помещ. 3н

− Почтовый адрес: 109147, Россия, Москва, ул. Таганская, 17-23, Мосэнка Парк Тауэрз, Блок D, 5 этаж

− ОГРН: 1117746185369, дата присвоения ОГРН: 14 марта 2011 г.

− ИНН 7701910466 / КПП 770101001

− Ответственность ООО «Эф Си Джи» застрахована: Договор страхования №0991R/776/51037/24 от 02 ноября 2024 г., срок действия с

01 января 2025 г. по 31 декабря 2026 г., выдан АО «АльфаСтрахование», на сумму 100 000 000 (сто миллионов) рублей

Проектная группа  Ситников Артем Дмитриевич – Оценщик 

 Иные сторонние организации и специалисты не привлекались

Подтверждение квалификации 

оценщика

 Ситников Артем Дмитриевич:

− Диплом о высшем образовании, ГОУ ВПО «Московский инженерно-физический институт», №348 от 30.03.2004 г., год окончания 2004,

присуждена квалификация инженер-математик

− Диплом о высшем образовании, ГОУ ВПО «Московский инженерно-физический институт», №1323 от 20.07.2006 г., год окончания

2006, присуждена квалификация экономист-математик

− Диплом о профессиональной переподготовке №971323,Оценка стоимости предприятия (бизнеса), регистрационный номер 13142

выдан 22.10.2008 г. Государственным университетом по землеустройству

− Является членом СМАО, Свидетельство от 22.04.2011 г., регистрационный номер в реестре №3317, включен в реестр 22.04.2011 г.

− Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности, направление – недвижимость №034640-1 от «09» декабря 2022 г.

№280 до «09» декабря 2025 г.

− Место нахождения Оценщика: г. Москва, ул. Таганская, д.17-23

− Ответственность оценщика застрахована: полис №0991R/776/51036/24, выдан 02.11.2024 г. АО АльфаСтрахование, срок действия

договора с 01.01.2025 по 31.12.2025, страховая сумма: 101 000 000 (Сто один миллион) рублей.

− Контактная информация: тел.: +7 (495) 660 59 92, e-mail: ASitnikov@fcg-partners.com

− Стаж работы в области оценки с 2008 г.

Сведения о заказчике оценки и об оценщике
Общая часть
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Общая часть
Сведения о независимости юридического лица, с которым оценщик 

заключил трудовой договор, и оценщика

Сведения о независимости 

юридического лица, с которым 

оценщик заключил трудовой 

договор

 Настоящим Исполнитель подтверждает полное соблюдение принципов независимости, установленных ст. 16 Федерального закона от

29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»

 Исполнитель подтверждает, что не имеет имущественного интереса в Объекте оценки и (или) не является аффилированным лицом

Заказчика

 Размер денежного вознаграждения за проведение оценки Объекта оценки не зависит от итоговой величины стоимости Объекта оценки,

указанной в настоящем отчете об оценке

Сведения о независимости 

оценщика

 Настоящим Оценщик подтверждает полное соблюдение принципов независимости, установленных ст. 16 Федерального закона от

29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», при осуществлении оценочной деятельности и

составлении настоящего отчета об оценке

 Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или работником юридического лица - заказчика,

лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки. Оценщик не состоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве

 Оценщик не имеет в отношении Объекта оценки вещных или обязательственных прав вне договора и не является участником (членом)

или кредитором юридического лица – Заказчика, равно как и Заказчик не является кредитором или страховщиком Оценщика

 Размер оплаты Оценщику за проведение оценки Объекта оценки не зависит от итоговой величины стоимости Объекта оценки, указанной

в настоящем отчете об оценке

Сведения об отсутствии мер 

дисциплинарного воздействия

 Настоящим Оценщик подтверждает, что в его отношении со стороны саморегулируемых организаций оценщиков не применялись в

течение двух лет в количестве двух и более раз меры дисциплинарного воздействия, предусмотренные № 135-ФЗ «Об оценочной

деятельности в Российской Федерации», а также внутренними документами саморегулируемых организаций оценщиков, в соответствии

с Указанием Банка России от 25.08.2015 г. №3758-У

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

 Иные организации и специалисты не привлекались
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Основание для проведения 

оценщиком оценки Объекта 

оценки

 Договор на проведение оценки №020220234/22 от 02.02.2024 г. и задание на оценку №2 от 05 марта 2025 г. между ООО «УК «Альфа-

Капитал» Д.У. ЗПИФ недвижимости «Южные метры» («Заказчик», «Компания») и Обществом с ограниченной ответственностью «Эф Си

Джи» («Исполнитель», «Оценщик»)

Порядковый номер отчета и 

дата составления

 Отчет об оценке №20250314-1 от 14 марта 2025 г.

Общая информация, 

идентифицирующая объект 

оценки

 Недвижимое имущество (квартиры) в количестве 37 ед., расположенное по адресу: Российская Федерация, Краснодарский край,

городской округ город-курорт Сочи, г. Сочи, р-н. Хостинский, ул. Искры, д. 66/9, корпус 2 и корпус 3

 Полный перечень оцениваемых объектов представлен в таблице далее

Дата оценки  14 марта 2025 г.

Дата осмотра Объекта оценки  Осмотр не проводился, фотографии предоставлены Заказчиком

Результат оценки, полученный 

при применении затратного 

подхода к оценке

 Затратный подход обоснованно не применялся (см. Раздел «Обоснование применимости подходов к оценке»)

Результат оценки, полученный 

при применении сравнительного 

подхода к оценке

 647 966 000 руб. 00 коп., НДС не облагается

Результат оценки, полученный 

при применении доходного 

подхода к оценке

 Доходный подход обоснованно не применялся (см. Раздел «Обоснование применимости подходов к оценке»)

Итоговая величина стоимости 

Объекта оценки
 647 966 000 (Шестьсот сорок семь миллионов девятьсот шестьдесят шесть тысяч) руб. 00 коп., НДС не облагается

Ограничения и пределы 

применения полученной 

итоговой стоимости

 Результат оценки может использоваться для целей определения стоимости чистых активов ЗПИФ недвижимости «Южные метры». Иное

использование отчета не предусмотрено

Общая часть
Основные факты и выводы (1/3)
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Основные факты и выводы (2/3)
Общая часть

Источник: анализ Исполнителя

Итоговые значения справедливой стоимости Объекта оценки

№ 

п/п
Корпус Номер квартиры Кадастровая стоимость, руб. Площадь квартиры

Скорректированный удельный показатель 

стоимости, руб./кв. м, НДС не обл.
Справедливая стоимость, руб. НДС не обл.

1 Корпус 3 1 4 178 319 36,1 379 045 13 684 000

2 Корпус 3 3 5 266 302 45,5 371 216 16 890 000

3 Корпус 3 4 5 069 539 43,8 372 452 16 313 000

4 Корпус 3 7 4 375 082 37,8 377 397 14 266 000

5 Корпус 3 11 4 872 776 42,1 373 688 15 732 000

6 Корпус 3 12 7 893 666 68,2 375 866 25 634 000

7 Корпус 3 15 4 132 022 35,7 379 457 13 547 000

8 Корпус 3 17 5 196 856 44,9 371 628 16 686 000

9 Корпус 3 26 4 791 756 41,4 374 100 15 488 000

10 Корпус 3 27 7 882 091 68,1 376 299 25 626 000

11 Корпус 3 30 4 155 170 35,9 379 045 13 608 000

12 Корпус 3 33 5 011 668 43,3 372 864 16 145 000

13 Корпус 3 47 5 196 856 44,9 371 628 16 686 000

14 Корпус 3 57 7 905 240 68,3 375 866 25 672 000

15 Корпус 3 62 5 196 856 44,9 371 628 16 686 000

16 Корпус 3 72 7 905 240 68,3 375 866 25 672 000

17 Корпус 3 77 5 196 856 44,9 371 628 16 686 000

18 Корпус 3 92 5 196 856 44,9 371 628 16 686 000

19 Корпус 3 153 5 023 242 43,4 365 407 15 859 000

20 Корпус 2 2 3 953 843 37,1 377 809 14 017 000

21 Корпус 2 3 4 902 339 46,0 370 804 17 057 000

22 Корпус 2 6 4 486 706 42,1 373 688 15 732 000

23 Корпус 2 8 3 953 843 37,1 377 809 14 017 000

24 Корпус 2 10 5 648 347 53,0 365 860 19 391 000

25 Корпус 2 11 5 669 661 53,2 365 860 19 464 000

26 Корпус 2 12 4 071 073 38,2 376 985 14 401 000

27 Корпус 2 15 3 900 556 36,6 378 633 13 858 000

28 Корпус 2 22 3 889 899 36,5 378 633 13 820 000

29 Корпус 2 24 5 595 060 52,5 366 272 19 229 000

30 Корпус 2 30 4 870 367 45,7 370 804 16 946 000

31 Корпус 2 38 5 595 060 52,5 366 272 19 229 000

32 Корпус 2 39 5 616 375 52,7 366 272 19 303 000Передан через Диадок 14.03.2025 17:52 GMT+03:00
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Основные факты и выводы (3/3)
Общая часть

Источник: анализ Исполнителя

Итоговые значения справедливой стоимости Объекта оценки (продолжение)

№ 

п/п
Корпус Номер квартиры Кадастровая стоимость, руб. Площадь квартиры

Скорректированный удельный показатель 

стоимости, руб./кв. м, НДС не обл.
Справедливая стоимость, руб. НДС не обл.

33 Корпус 2 52 5 595 060 52,5 366 272 19 229 000

34 Корпус 2 53 5 616 375 52,7 366 272 19 303 000

35 Корпус 2 66 5 595 060 52,5 366 272 19 229 000

36 Корпус 2 80 5 595 060 52,5 366 272 19 229 000

37 Корпус 2 86 4 870 367 45,7 378 633 16 946 000

Итого 1741,5 647 966 000
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Описание Объекта оценки

 Объект оценки представляет собой:

− Недвижимое имущество (квартиры) в количестве 37 ед., расположенное по адресу: Российская

Федерация, Краснодарский край, городской округ город-курорт Сочи, г. Сочи, р-н. Хостинский,

ул. Искры, д. 66/9, корпус 2 и корпус 3

 Оцениваемые квартиры располагаются в ЖК «Флора». Застройщиком является федеральный

девелопер СК Неометрия. Комплекс состоит из семи 12-этажных зданий комфорт-класса и имеет

следующие преимущества:

− Собственная благоустроенная набережная реки Кудепста

− 7 минут до моря

− Школа и детский сад в 10-минутной шаговой доступности, эко-площадки для детей

− Закрытый двор и видеонаблюдение

− Расположение рядом с плантацией пробкового дуба и Тисо-самшитовая роща — объект

наследия ЮНЕСКО

 Корпус 2 и корпус 3 сданы в эксплуатацию 26.12.2023 в соответствии с разрешением на ввод

объекта в эксплуатацию №23-49-1600-2023

 ЖК «Флора» входит в концепцию комплексного развития территории микрорайона Кудепста,

которая утверждена администрацией города Сочи. В радиусе 30-минутной транспортной

доступности располагаются олимпийские объекты, экстрим-парк «Sky-park», морской порт Сочи,

дендрарий, океанариум

 ЖК Флора — это жилой комплекс на закрытой охраняемой территории из 7 домов комфорт-класса

по 12 этажей c подземными многоуровневыми паркингами и колясочными с кладовыми

помещениями, детскими и спортивными площадками, фитнес-залом. ЖК Флора строится в самом

зеленом районе Сочи Кудепсте между Адлером и Центром

 Квартиры доступны без отделки, с предчистовой, черновой и чистовой отделками

 Оцениваемые квартиры принадлежат на праве общей долевой собственности Обществу с

ограниченной ответственностью «Управляющая компания «Альфа-Капитал» Д.У. Закрытым

паевым инвестиционным фондом недвижимости «Южные метры», согласно выпискам из ЕГРН от

08.04.2024 г. Ограничения (обременения) права на данные объекты: доверительное управление

 Полный перечень и подробные характеристики объектов анализа представлены в таблицах далее.

Фотографии корпусов, в которых располагаются оцениваемые квартиры, приведены далее

Описание Объекта оценки (1/4)
Описание Объекта оценки

Местоположение ЖК «Флора» на карте г. Сочи

Источники: Открытые источники

Локальное местоположение корпусов на территории ЖК «Флора»

Источники: Открытые источники

Передан через Диадок 14.03.2025 17:52 GMT+03:00
47d0c5de-ad97-4f29-b431-6d3e9391032b

 Страница 19 из 192



© 2025 ООО “Эф Си Джи”, компания, зарегистрированная в соответствии с законодательством Российской Федерации. Все права защищены. Напечатано в России.
20

Financial 

Consulting

Group

Описание Объекта оценки (2/4)
Описание Объекта оценки

Фотографии ЖК Флора Корпус-3

Источники: Открытые источники

Источники: Данные визуального осмотра
Источник: Анализ Исполнителя

Источник: Анализ Исполнителя

Фотографии ЖК Флора Корпус-2

Описание местоположения ЖК "Флора"

Показатель Значение

Адрес Российская Федерация, Краснодарский край, 

городской округ город-курорт Сочи, город-курорт 

Сочи, Хостинский внутригородской район города 

Сочи, ул. Искры, участок №66/9

Преобладающая застройка микрорайона многоквартирная жилая, индивидуальная жилая

Транспортная доступность 10 мин. транспортом до ж/д станции Известия

Экологическая обстановка благоприятная: в 2х км находится Черное море

Объекты промышленной инфраструктуры микрорайона отсутствуют

Объекты социальной инфраструктуры микрорайона в пределах 

пешей доступности (менее 1 км)

торговые галереи, бизнес-центры, поликлиники, 

детские сады, магазины

Обеспеченность объектами социальной инфраструктуры 

(субъективная оценка)

инфраструктура г. Сочи

Состояние прилегающей территории хорошее

Физические характеристики здания, в котором расположен Объект оценки

Показатель Значение Значение

№ корпуса Корпус 3 Корпус 2

Год постройки 2023 г. 2023 г.

Тип здания, серия дома 12-и этажный монолитный 

многоквартирный жилой дом

12-и этажный монолитный 

многоквартирный жилой дом

Этажность 13, в том числе 1 подземный 13, в том числе 1 подземный

Наличие лифта Имеется имеется

Внешний вид фасада дома оштукатурен и окрашен оштукатурен и окрашен

Состояние здания Отличное отличное

Состояние подъезда Отличное отличное

Инженерно-технические коммуникации электроснабжение, 

канализация, отопление, 

горячее и холодное 

водоснабжение, вентиляция

электроснабжение, 

канализация, отопление, 

горячее и холодное 

водоснабжение, вентиляция

Материал стен монолитный железобетонный 

каркас

монолитный 

железобетонный каркас

Материал перекрытий монолитный железобетон монолитный железобетон

Организованная стоянка личного а/т или подземные 

гаражи

подземная парковка подземная парковка

Источники https://zhk-flora-sochi.ru/ https://zhk-flora-sochi.ru/
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Описание Объекта оценки (3/4)
Описание Объекта оценки

Источник: Анализ Исполнителя, данные Компании, Договора долевого участия в многоквартирном доме

Описание Объекта оценки

№ 

п/п
Корпус Номер квартиры Этаж расположения Количество комнат

Площадь квартиры, 

кв. м

Наличие 

балкона/лоджии
Санузел Отделка помещений

1 Корпус 3 1 2 1 36,1 присутствует совмещенный без отделки

2 Корпус 3 3 2 2 45,5 присутствует совмещенный без отделки

3 Корпус 3 4 2 2 43,8 присутствует совмещенный без отделки

4 Корпус 3 7 2 1 37,8 присутствует совмещенный без отделки

5 Корпус 3 11 2 2 42,1 присутствует совмещенный без отделки

6 Корпус 3 12 2 3 68,2 присутствует 2 cанузла без отделки

7 Корпус 3 15 3 1 35,7 присутствует совмещенный без отделки

8 Корпус 3 17 3 2 44,9 присутствует совмещенный без отделки

9 Корпус 3 26 3 2 41,4 присутствует совмещенный без отделки

10 Корпус 3 27 3 3 68,1 присутствует 2 cанузла без отделки

11 Корпус 3 30 4 1 35,9 присутствует совмещенный без отделки

12 Корпус 3 33 4 2 43,3 присутствует совмещенный без отделки

13 Корпус 3 47 5 2 44,9 присутствует совмещенный без отделки

14 Корпус 3 57 5 3 68,3 присутствует 2 cанузла без отделки

15 Корпус 3 62 6 2 44,9 присутствует совмещенный без отделки

16 Корпус 3 72 6 3 68,3 присутствует 2 cанузла без отделки

17 Корпус 3 77 7 2 44,9 присутствует совмещенный без отделки

18 Корпус 3 92 8 2 44,9 присутствует совмещенный без отделки

19 Корпус 3 153 12 2 43,4 присутствует совмещенный без отделки

20 Корпус 2 2 2 1 37,1 присутствует совмещенный без отделки

21 Корпус 2 3 2 2 46,0 присутствует совмещенный без отделки

22 Корпус 2 6 2 1 42,1 присутствует совмещенный без отделки

23 Корпус 2 8 2 1 37,1 присутствует совмещенный без отделки

24 Корпус 2 10 2 2 53,0 присутствует совмещенный без отделки

25 Корпус 2 11 2 2 53,2 присутствует совмещенный без отделки

26 Корпус 2 12 2 1 38,2 присутствует совмещенный без отделки

27 Корпус 2 15 3 1 36,6 присутствует совмещенный без отделки

28 Корпус 2 22 3 1 36,5 присутствует совмещенный без отделки

29 Корпус 2 24 3 2 52,5 присутствует совмещенный без отделки

30 Корпус 2 30 4 2 45,7 присутствует совмещенный без отделки

31 Корпус 2 38 4 2 52,5 присутствует совмещенный без отделки

32 Корпус 2 39 4 2 52,7 присутствует совмещенный без отделкиПередан через Диадок 14.03.2025 17:52 GMT+03:00
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Перечень предоставленных документов:

 Выписки из ЕРГН от 08.04.2024 г.

 Разрешение на ввод объекта в эксплуатацию №23-49-1600-2023 от 26.12.2023 г.

 Копии предоставленных документов приведены в Приложении 7

Описание Объекта оценки (4/4)
Описание Объекта оценки

Источник: Анализ Исполнителя, данные Компании, Договора долевого участия в многоквартирном доме

Описание Объекта оценки (продолжение)

№ 

п/п
Корпус Номер квартиры Этаж расположения Количество комнат

Площадь квартиры, 

кв. м

Наличие 

балкона/лоджии
Санузел Отделка помещений

33 Корпус 2 52 5 2 52,5 присутствует совмещенный без отделки

34 Корпус 2 53 5 2 52,7 присутствует совмещенный без отделки

35 Корпус 2 66 6 2 52,5 присутствует совмещенный без отделки

36 Корпус 2 80 7 2 52,5 присутствует совмещенный без отделки

37 Корпус 2 86 8 2 45,7 присутствует совмещенный без отделки
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 Учитывая местоположение, объемно-планировочные и конструктивные решения,

функциональное назначение и текущее использование, а так же базируясь на

состоянии рынка жилой недвижимости г. Сочи (анализ приведен в разделе

«Обзор рынка квартир в г. Сочи»), наиболее эффективным использованием Объекта

оценки будет использование в качестве жилых помещений (квартиры)

 Согласно п. 17 ФСО №7, анализ наиболее эффективного использования частей

объекта недвижимости, например встроенных жилых и нежилых помещений,

проводится с учетом фактического использования других частей этого объекта. В

ходе анализа были сделаны следующие выводы:

− Оцениваемые объекты расположены в 12-ти этажных монолитных

многоквартирных жилых домах

− В состав объекта оценки входят 39 жилых квартир общей площадью 1 830,7 кв. м

− Функциональное назначение – жилые квартиры, фактическое использование –

используется в качестве жилых квартир

− На основании информации с открытых источников (https://sochi.cian.ru/zhiloy-

kompleks-flora-sochi-1907295/), ЖК «Флора» является жилим комплексом комфорт-

класса

− На основании анализа доступной информации из открытых источников

(http://www.cian.ru/, http://realty.dmir.ru/, http://www.mirkvartir.ru/), можно сделать

обоснованный вывод о наличии стабильного спроса на тот тип недвижимости, к

которому относится Объект оценки

 Основываясь на п. 17 ФСО №7 («Оценка недвижимости») анализ наиболее

эффективного использование объекта недвижимости проводится с учетом

фактического использования других частей этого объекта. Текущее функциональное

назначение Объекта – жилые квартиры многоквартирного жилого дома. Принимая во

внимание цель и задачу оценки, наиболее эффективным использованием Объекта

оценки будет использование его по текущему назначению, то есть в качестве жилых

помещений (квартиры)

Методологические основы анализа

 Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования - процедура выявления

и обоснования альтернативного использования актива, обеспечивающего

максимально продуктивное использование

 Наилучшее и наиболее эффективное использование – это такое использование

актива, которое является физически возможным, юридически допустимым,

осуществимым с финансовой точки зрения и обеспечивает получение максимально

возможного дохода

 Анализ оптимального использования выявляется путем проверки соответствия

рассматриваемых вариантов использования следующим критериям:

− быть законодательно допустимым (срок и форма предполагаемого использования

не должны подпадать под действие правовых ограничений как существующих, так

и потенциальных)

− быть физически возможным (соответствовать ресурсному потенциалу)

− быть финансово состоятельным (использование должно обеспечить доход,

равный или больший по сравнению с суммой затрат)

− быть максимально эффективным (обеспечивать максимальную стоимость

Объекта оценки)

 В случае, если по итогам анализа наиболее эффективного использования Объекта

оценки остается более одного варианта использования, Исполнитель должен

сопоставить будущие выгоды от реализации финансово осуществимых вариантов

дальнейшего использования объекта с необходимыми затратами на осуществление

этих вариантов с учетом фактора времени. Тот вариант, по которому

дисконтированная разница между ожидаемыми доходами и необходимыми

инвестициями окажется максимальной, признается вариантом наиболее

эффективного использования Объекта оценки. На основе выбранного варианта

использования Объекта оценки производится расчет его стоимости

Анализ наиболее эффективного использования Объекта оценки

 Объект оценки представляет собой:

− Недвижимое имущество (квартиры) в количестве 37 ед., расположенное по

адресу: Российская Федерация, Краснодарский край, городской округ город-курорт

Сочи, г. Сочи, р-н. Хостинский, ул. Искры, д. 66/9, корпус 2 и корпус 3

Анализ наилучшего и наиболее эффективного варианта использования 

Объекта оценки
Описание Объекта оценки
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 В 2024 г. грузооборот транспорта увеличился на +0,4% г/г после -0,6% г/г в 2023 г. В

декабре грузооборот транспорта увеличился на +4,1% г/г после роста на +2,2% г/г в

ноябре, к уровню двухлетней давности – рост на +4,7% после +3,7% ранее. По итогам

2024 г. отмечается рост грузооборота по большинству видов транспорта. По

автомобильному – рост на +6,5% г/г, по морскому – на +5,5% г/г, по воздушному – на

+11,0% г/г.

 По данным ЦБ РФ, в российской экономике сформировался тренд на постепенное

замедление роста, без резких перепадов. Реальные зарплаты по-прежнему быстро

увеличиваются, способствуя поддержанию потребительского спроса, хотя их рост

несколько замедлился

 В октябре – ноябре 2024 г. рост российской экономики продолжился, но стал более

сегментированным. Рост в потребительском секторе, оптовой торговле и

обрабатывающих отраслях сочетался со слабой динамикой в добывающих отраслях,

транспорте и сельском хозяйстве

 Корпоративное кредитование сохранило высокие темпы роста вплоть до октября

включительно, при этом общий кредитный импульс в экономике продолжил

снижаться. В ноябре 2024 г. темпы роста корпоративного кредитования стали

заметно более сдержанными

 В октябре – ноябре 2024 г. рост потребительских цен с поправкой на сезонность

усилился. При этом в октябре цены производителей в потребительских отраслях

стали повышаться медленнее. Также снизился вклад спроса в текущую динамику

потребительских цен. Это косвенно указывает, что за текущим ростом розничных цен

стоят в большей степени временные конъюнктурные факторы

 Основные сегменты российского финансового рынка в октябре – ноябре 2024 г.

находились под давлением, в том числе из-за неопределенности, которую создала

новая масштабная волна санкций против российского финансового сектора. Рынок

акций столкнулся с жесткой конкуренцией со стороны банковских депозитов и фондов

денежного рынка, предлагающих низкорисковую и привлекательную по доходности

альтернативу

 В октябре – ноябре 2024 г. российская экономика продолжила расти умеренными

темпами. При этом в октябре на динамике ВВП негативно сказался эффект

меньшего, чем в 2023 г., урожая. Уровень оптимизма в ожиданиях производителей и

потребителей понизился по сравнению с предыдущими кварталами ввиду

сохраняющейся жесткости на рынке труда и ускорения роста издержек

 В 3 кв. годовой рост экономической активности замедлился с 4,1% в 2 кв. до 3,15%.

Это означает, что квартальный рост понизился до 0,4% к/к SA c 0,6% к/к SA в

2 кв. За октябрь – ноябрь 2024 г. тренд на постепенное замедление активности в 4 кв.

продолжился

Общая информация

 По оценке Минэкономразвития России, рост ВВП по итогам 2024 г. составил +4,1% г/г,

что на уровне уточненной оценки за 2023 г. (3-я оценка +4,1% г/г). Номинал ВВП за

2024 г. составил 200,0 трлн руб., увеличившись практически в два раза за 4 года

несмотря на ковидные ограничения и санкции. Ранее такой результат был достигнут

за 10 лет. В декабре 2024 г. рост ВВП составил +4,5% г/г после +3,6% г/г месяцем

ранее. С исключением сезонного фактора рост на +0,9% м/м SA после +0,0% м/м SA

в ноябре

 Индекс промышленного производства по итогам 2024 г. вырос на +4,6% г/г, что выше

показателя 2023 г. При этом в декабре 2024 г. наблюдалось значительное ускорение

темпов роста выпуска промышленной продукции – до +8,2% г/г после +3,5% г/г в

ноябре. К уровню двухлетней давности – до +12,3% в декабре после +9,0% в ноябре.

С исключением сезонности в декабре промышленность выросла на +1,8% м/м SA

после +0,5% м/м SA в ноябре

 Обрабатывающие производства в 2024 г. были основным источником промышленного

роста. Их выпуск увеличился на +8,5% г/г, несмотря на высокую базу 2023 г., когда

выпуск увеличился на +8,7% г/г . Тем самым совокупный рост за 2 года достиг почти

+18%. В декабре обрабатывающий сектор показал рекордный в течение года рост на

+14,0% г/г после +7,1% г/г в ноябре. К уровню двухлетней давности также отмечается

ускорение темпов роста до +21,4% после +17,8% месяцем ранее. С устранением

сезонности в декабре рост выпуска составил +2,1% м/м SA после +0,8% м/м SA в

ноябре

 Рост объема строительных работ по итогам 2024 г. составил +2,1% г/г после роста на

+9,0% г/г в 2023 г. В декабре в годовом выражении уровень 2023 г. превышен на

+7,5% г/г после +0,5% г/г в ноябре. К уровню двухлетней давности ускорение темпов

роста до +14,4% после +3,6% в ноябре

 В 2024 г. объем оптовой торговли, несмотря на высокую базу 2023 г. (+8,9% в 2023 г.),

вырос на +6,8% г/г. В декабре объем оптовой торговли увеличился на +3,3% г/г после

+3,0% г/г в ноябре. К уровню двухлетней давности рост на +14,1% в декабре после

+21,2% месяцем ранее

Анализ рынка Объекта оценки (1/9)

Анализ рынка объекта оценки, 

ценообразующих факторов, а также 

внешних факторов, влияющих на его 

стоимость

Источник: ЦБ РФ

Примеч.: Ф – факт, О – оценка, П – прогноз

Динамика основных макроэкономических показателей России в 2021-2027 гг.

Экономические показатели 2021(Ф) 2022(Ф) 2023(Ф) 2024(О) 2025(П) 2026(П) 2027(П)

Индекс потребительских цен 8,4% 11,9% 7,4% 9,2% 6,0% 4,5% 4,0%

Ключевая ставка 5,7% 10,6% 9,9% 17,5% 21,3% 14,6% 10,4%

Рост среднемесячной 

номинальной заработной платы 11,5% 14,1% 14,6% 17,5% 11,6% 7,6% 7,1%
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Инфляция и рост цен производителей

 Согласно данным ЦБ РФ, оценка трендовой инфляции, рассчитанная на пятилетнем

временном интервале, в декабре повысилась до 9,2% с 8,9% в ноябре. На более

коротком трехлетнем интервале оценка выросла до 10,04% с 9,71%

 Несмотря на небольшое изменение месячного роста общего уровня цен (до 14,2% с

13,8% м/м с сезонной коррекцией в годовом выражении в ноябре) показатели

устойчивого ценового давления существенно увеличились. Оценки

модифицированных показателей базовой инфляции в декабре повысились. Медиана

распределения роста цен увеличилась до 8,0% с 6,2% в годовом выражении

 Показатели устойчивого ценового давления пока остаются значительно выше 4%.

Сохранение жестких денежно-кредитных условий в течение продолжительного

времени будет способствовать постепенному замедлению инфляции и ее

стабилизации вблизи 4% на среднесрочном горизонте

Платежный баланс

 По данным ЦБ РФ, в декабре 2024 г. профицит баланса внешней торговли товарами

оставался стабильным и составил 5,6 млрд долл. США (ноябрь: 6,0 млрд долл. США)

 Дефицит баланса услуг увеличился до 4,0 млрд долл. США (ноябрь: -2,5 млрд долл.

США) в результате сезонного роста импорта прочих услуг и расходов россиян в ходе

зарубежных поездок

 Совокупный дефицит первичных и вторичных доходов составил 2,9 млрд долл. США

(ноябрь: -1,4 млрд долл. США) в связи с сезонным увеличением дивидендов,

начисленных российскими компаниями в пользу нерезидентов

 Иностранные активы (исключая резервные активы) сократились на 5,2 млрд долл.

США (ноябрь: +6,3 млрд долл. США) преимущественно за счет прочих инвестиций

 Внешние обязательства увеличились незначительно на 0,3 млрд долл. США (ноябрь:

+5,4 млрд долл. США)

 Резервные активы стали больше на 4,9 млрд долл. США (ноябрь: +0,8 млрд долл.

США)

Анализ рынка Объекта оценки (2/9)

Анализ рынка объекта оценки, 

ценообразующих факторов, а также 

внешних факторов, влияющих на его 

стоимость

Источник: ЦБ РФ

Примеч.: Ф – факт, О – оценка, П – прогноз

Источник: ЦБ РФ

Примеч.: Ф – факт, О – оценка, П – прогноз
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Занятость населения

 По данным Минэкономразвития РФ, на рынке труда в декабре 2024 г. уровень

безработицы, как и в предыдущие 2 месяца, оставался на историческом минимуме в

2,3% от рабочей силы

 Темпы роста заработной платы в ноябре выросли. В номинальном выражении рост

составил +16,8% г/г после +16,4% г/г месяцем ранее, в реальном выражении – +7,3%

г/г после +7,2% г/г, а ее размер составил 86 399 руб.

 По итогам 11 месяцев 2024 г. рост номинальной заработной платы составил +17,8%

г/г, реальной заработной платы – +8,7% г/г, а ее размер 84 241 руб.

 Рост реальных денежных доходов по итогам 2024 г. составил +8,4% г/г, ускорившись

относительно 2023 г. (+6,5% г/г) и достигнув наибольших значений с 2008 г. В 4 кв.

2024 г. реальные доходы выросли на +8,6% г/г после +12,5% г/г в предыдущем

квартале. Реальные располагаемые доходы по итогам 2024 г. выросли на +7,3% г/г

(+6,1% г/г в 2023 г.), а в 4 кв. на +4,1% г/г после +10,9% г/г кварталом ранее

Валютный курс

 По данным Банка России, в декабре по сравнению с прошлым месяцем рубль по

отношению к доллару ослаб на 2,6% по номинальному курсу после ослабления в

ноябре на 4,7% относительно октября. Средний номинальный курс доллара в

декабре равнялся 103,30 руб. (против 100,69 руб. в ноябре), средний курс с начала

2024 г. – 92,61 руб. за долл. США

 Средний номинальный курс евро в декабре ослаб на 2,0% по сравнению с прошлым

месяцем и составил – 109,37 руб. (против 107,19 руб. в ноябре). Средний курс за

январь – декабрь 2024 г. – 100,29 руб. за евро

 Аналитики ЦБ РФ пересмотрели прогноз в сторону более слабого рубля на всем

горизонте. Прогноз на 2025 г. – 102 руб./долл. США, на 2026 г. – 104 руб./долл. и на

2027 г. – 106,6 руб./долл.

 По состоянию на 31 декабря 2024 г. курс доллара составил 101,6797 долл. США, а

курс евро – 106,1028 руб./евро

Анализ рынка Объекта оценки (3/9)

Анализ рынка объекта оценки, 

ценообразующих факторов, а также 
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стоимость

Источник: ЦБ РФ

Примеч.: Ф – факт, О – оценка, П – прогноз

45,0

55,0

65,0

75,0

85,0

95,0

105,0

115,0

Р
уб

.

Курсы доллара США и евро в 2021 - 2024 гг. 

Евро Доллар США

Источник: ЦБ РФ

По оценке Минэкономразвития России, в декабре 2024 г. рост ВВП составил

+4,5% г/г после +3,6% г/г месяцем ранее. В 2025 г. с учетом жестких денежно-

кредитных условий 2024 г. темпы инфляции ожидаются на уровне 4,5 % г/г (на

конец 2025 г.), также ожидается, что к 2027 г. инфляция выйдет на целевой

уровень 4,0%

11,5% 

14,1% 14,6% 

17,5% 

11,6% 

7,6% 7,1% 

-

2,0%

4,0%

6,0%

8,0%

10,0%

12,0%

14,0%

16,0%

18,0%

20,0%

2021(Ф) 2022(Ф) 2023(Ф) 2024(О) 2025(П) 2026(П) 2027(П)

Прогноз роста номинальной заработной платы в России в 2021-
2027 гг.

Передан через Диадок 14.03.2025 17:52 GMT+03:00
47d0c5de-ad97-4f29-b431-6d3e9391032b

 Страница 27 из 192



© 2025 ООО “Эф Си Джи”, компания, зарегистрированная в соответствии с законодательством Российской Федерации. Все права защищены. Напечатано в России.
28

Financial 

Consulting

Group

Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в регионе

расположения Объекта оценки на рынок оцениваемого объект

Основная информация

 г. Сочи — город на юге России, расположен на северо-восточном побережье Черного моря

(Черноморское побережье России) в Краснодарском крае, на расстоянии 1 615 км от Москвы.

Административный центр муниципального образования город-курорт Сочи. Сочи — крупнейший

курортный город России и важный транспортный узел, а также крупный экономический и

культурный центр черноморского побережья России

 Площадь населенных пунктов (во всех районах города) г. Сочи составляет 176,77 км, общая

площадь (в пределах городского округа города-курорта Сочи) — 3 506 км

Экономика

 Сочи — крупный экономический центр Краснодарского края и России. Город наряду с крупнейшими

индустриальными центрами, выступает «мотором» развития, определяющим перспективы и

направления развития страны. В основе экономики Сочи лежат торговля, строительство, курортная

и туристическая сфера. Ее структура состоит из: розничная торговля (59%), строительство (15%),

курорты и туризм (11%), промышленность (10,6%), транспорт (3,5%) и сельское хозяйство (0,9%).

Сочи выступает одним из базовых центров привлечения человеческого и финансового капитала в

стране: инвестиции в экономику города за последние 10 лет составили более 1,1 трлн руб. Оборот

средних и крупных предприятий Сочи за 2016 год составил более 170,8 млрд руб. Прирост оборота

по сравнению с предыдущим годом — 14,2%

 В 2010 г. Сочи возглавил «Рейтинг городов России по качеству жизни» института «Урбаника»;

эксперты отмечали высокий темп развития города, масштабные инвестиции в преддверии

Олимпиады 2014 г., благоприятную экологическую обстановку и высокую безопасность жителей. В

2012 г. Сочи возглавил рейтинг «30 лучших городов для бизнеса» журнала «Форбс».

Туризм

 Сочи — всесезонный курорт международного уровня; на его территории ведут деятельность 705

классифицированных средств размещения, в их числе: 66 санаториев, 20 пансионатов и баз

отдыха, 1 бальнеолечебница и 618 гостиниц (в том числе, 42 новых отеля под управлением 12-и

ведущих мировых гостиничных сетей, в том числе Swissotel, Rezidor, Hyatt, Accor, Marriott, Rixos и

др.). Открыты 183 пляжных территории, действуют более 100 туристических объектов, работают

порядка 70-и экскурсионных компаний. При этом по всей стране доходы от отрасли составляли 161

млрд. рублей. Т.о. туристическая отрасль города занимает 18,6% от объема общего рынка страны

Транспорт

 Сочи — крупный транспортный узел Юга России. Город обслуживает международный аэропорт

Сочи, шесть железнодорожных вокзалов: Сочи, Адлер, Лазаревская, Хоста, Красная Поляна, Лоо и

множество железнодорожных платформ для остановки электропоездов. В Сочи два морских порта:

Сочинский морской торговый порт, новый грузовой порт Имеретинский. Городской транспорт

представлен в основном маршрутными такси, такси и автобусами (см. Сочинский автобус).

Альтернативное направление — прокат и аренда автомобилей. В настоящее время действует

фуникулер санатория «Сочинский», линия санатория им. Орджоникидзе не используется,

заброшена

Анализ рынка Объекта оценки (4/9)
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 Для упрощения анализа наиболее значимые факторы были сгруппированы. Перечень

таких групп, а также элементы их сравнения были представлены в таблице далее

 При определении стоимости Объекта оценки Исполнителем были выделены

следующие основные ценообразующие факторы и определены значения и

диапазоны значений. Факторы были разделены на 2 группы:

− Анализ и учет характеристик относящихся к условиям сделок

− Анализ и учет характеристик относящихся к параметрам объекта

Группа Анализ и учет характеристик относящихся к условиям сделок:

− Условия финансирования, особые условия. Такой ценообразующий фактор, как

«условия финансирования» предполагает, что стоимость Объекта оценки будет

зависеть от того, какие условия финансирования сделок подразумеваются. Условия

финансирования для рынка отношений между покупателем и продавцом могут быть

типичные (расчет покупателя с продавцом за счет собственных средств и на дату

продажи) или нетипичные (продажа в кредит). Так как сделки по объектам-аналогам

реализованы из текущей стоимости денег на дату продажи, то условия сделки

являются типичными и значение данного фактора равно 0%

− Условия рынка (изменение цен во времени). Данный ценообразующий фактор

отражает зависимость стоимости объекта от времени сделки в широком контексте.

Составляющими фактора времени являются инфляция и дефляция, изменения в

законодательстве (прав собственности, налогообложения и т.д.), изменение спроса и

предложения на объекты недвижимости и др. На российском рынке недвижимости

влияние фактора времени на динамику сделок весьма существенное. Для выявления

посредством корректировки цен продаж объектов-аналогов необходимо использовать

либо информацию о перепродаже того же объекта недвижимости, либо пару

идентичных объектов, различающихся лишь датой продажи. Объекты-аналоги,

используемые при определении стоимости Объекта оценки экспонировались на Дату

оценки, в связи с чем влияние данного фактора не выявлено и корректировка на

изменение цен во времени не проводилась

− Условия рынка (отличие цены предложения от цены сделки). Информация о ценах

сделок с объектами недвижимости в основном является закрытой и не разглашается

третьим лицам, поэтому для проведения сравнительного анализа Оценщик

использует предложенные на момент оценки цены объектов-аналогов. Как правило,

собственники объектов при их реализации, готовы идти на некоторые уступки. Таким

образом, реальные цены, по которым реализуются объекты несколько отличаются от

заявленных в объявлениях ценах предложений

− Местоположение. Местоположение недвижимости оказывает непосредственное

существенное влияние на полезность недвижимости для ее пользователя, а потому

относится к числу факторов, в значительной мере определяющих стоимость объектов

недвижимости. При одинаковых вложениях, архитектурных и технологических

решениях объекты недвижимости, по-разному расположенные, будут приносить

разный доход

Определение сегмента рынка, к которому принадлежит Объект оценки

 Рынок недвижимости сегментируется исходя из назначения недвижимости и ее

привлекательности для различных участников рынка

 Конкретные сегменты рынка недвижимости характеризуются видом использования

имущества, потенциалом приносимого дохода, типичными характеристиками

арендаторов, инвестиционной мотивацией и другими признаками, признаваемыми в

процессе обмена недвижимого имущества. На начальном этапе анализа оценщик

должен решить две задачи:

− идентифицировать объект недвижимости

− идентифицировать сегмент рынка недвижимости, на котором Объект оценки

конкурирует

 Объект оценки представляет собой:

− Недвижимое имущество (квартиры) в количестве 37 ед., расположенное по

адресу: Российская Федерация, Краснодарский край, городской округ город-курорт

Сочи, г. Сочи, р-н. Хостинский, ул. Искры, д. 66/9, корпус 2 и корпус 3

 Оцениваемое недвижимое имущество относится к рынку жилых помещений. С

учетом имеющихся характеристик, объект оценки был отнесен к сегменту жилой

недвижимости

Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены

сопоставимых объектов недвижимости

 Согласно Федеральному стандарту №VI «Отчет об оценке (ФСО №VI утвержденным

Приказом Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации

(Минэкономразвития России) от 14 апреля 2022 г. № 200, «в отчете об оценке

должны содержаться следующие сведения: анализ рынка объекта оценки, внешних

факторов, влияющих на стоимость объекта оценки»

 На практике разные сегменты рынка недвижимости используют разные единицы

сравнения

 При исследовании рынка сделок в качестве ценообразующих факторов рассмотрены

характеристики потребительских свойств объекта и среды его функционирования

 В сравнительном анализе сделок изучаются только те факторы, которыми объекты

сравнения отличаются от объектов оценки и между собой

Анализ рынка Объекта оценки (5/9)
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Анализ и учет характеристик относящихся к параметрам объекта:

− Для объектов жилого назначения, основными ценообразующими критериями являются:

 Местоположение

 Удаленность от ж/д станции

 Тип дома

 Класс качества недвижимости

 Этажность здания

 Этаж расположения

 Наличие балкона/лоджии

 Вид из окна

 Состояние отделки

− Остальные ценообразующие факторы описаны в соответствующих разделах Отчета

Анализ рынка Объекта оценки (6/9)

Анализ рынка объекта оценки, 

ценообразующих факторов, а также 

внешних факторов, влияющих на его 

стоимость

Элементы сравнения, учитываемые при корректировке цен

Группа факторов Элементы сравнения для сделок купли продажи

Качество прав

• Обременение объекта договорами аренды

• Сервитуты и общественные обременения

• Качество права на земельный участок в составе объекта

Условия 

финансирования

• Льготное кредитование продавцом покупателя

• Платеж эквивалентом денежных средств

Особые условия

• Наличие финансового давления на сделку

• Нерыночная связь цены продажи с арендной ставкой

• Обещание субсидий или льгот на развитие

Условия рынка

• Изменение цен во времени

• Отличие цены предложения от цены сделки

Местоположение

• Престижность района

• Близость к центрам деловой активности и

жизнеобеспечения

• Доступность объекта (транспортная и пешеходная)

• Качество окружения (рекреация и экология)

Физические 

характеристики

• Характеристика земельного участка

• Размеры и материалы строений

• Износ и потребность в ремонте строений

• Состояние окружающей застройки

Экономические 

характеристики

• Возможность ресурсосбережения

• Соответствие объекта принципу ННЭИ

Сервис и 

дополнительные 

элементы

• Обеспеченность связью и коммунальными услугами

• Наличие парковки и (или) гаража

• Состояние системы безопасности

• Наличие оборудования для бизнеса

Источник: Анализ Исполнителя
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Анализ рынка жилой недвижимости Сочи

Предложение

 По данным РБК Недвижимость, лидерами роста цен по итогу 2024 г. стали Сочи и Махачкала. В

среднем за 2024 г. цены на жилье в этих городах выросли на 2,03% и на 2,06% соответственно.

Средняя стоимость «квадрата» в Сочи по итогам 2024 г. составила 273,3 тыс. руб., а в столице

Дагестана – 96,9 тыс. руб. На протяжении всего 2024 г. эти два города были в лидерах по

месячному росту цен

 По данным РБК Недвижимость, на третьем месте по росту цен на вторичное жилье в 2024 г.

оказался г. Улан-Удэ, где средняя цена квадратного метр выросла на 1,06%, до 125 тыс. руб.

 В пятерку лидеров попали также г. Набережные Челны (+1,01%, до 102,1 тыс. руб.) и Краснодар

(+1,01%, до 119,2 тыс. руб.)

 Тенденция показывает, что стоимость недвижимости в таких городах, как Сочи и Краснодар,

постоянно растет. В топ-5 также входят активно строящийся г. Махачкала, г. Улан-Удэ и г.

Набережные Челны

Спрос

 Эксперты РБК Недвижимость провели анализ динамики спроса на вторичную недвижимость в

городе-курорте Сочи по итогам 2024 г. и пришли к выводам, что интерес россиян продолжает

падать. Рынок новостроек Сочи в 2024 г., как и в целом по стране, оказался под давлением из-за

дороговизны ипотеки и завершения программы массовой льготной ипотеки, которую в том числе

использовали для покупки курортной инвестиционной недвижимости

 Согласно полученным данным, по итогам 2024 г. покупательский интерес к вторичному жилью в

Сочи сократился на 18,8% по сравнению с 2023 г., а также на 14,4% относительно результатов

2022 г.

 Особенно заметное снижение спроса наблюдалось в декабре 2024 г.: он упал на 17,4% по

сравнению с ноябрем того же года и почти на 40%, по сравнению декабрем 2023 г.

Прогнозы

 По данным РБК, в 2025 г. ожидается умеренный рост цен. Устойчивый интерес к недвижимости в

Сочи, высокий инвестиционный потенциал региона и уникальные климатические условия

поддержат развитие рынка. Тем не менее темпы роста, вероятно, замедлятся. Для инвесторов это

создает возможность воспользоваться сезонными снижениями цен зимой или весной

 Так, по данным экспертов, цены на новостройки по итогу 2025 г. могут вырасти еще на 5–8%

относительно 2024 г., а спрос на 7–10%. Среди причин роста они называют ограниченность нового

предложения и инвестиционную привлекательность курортной недвижимости

Анализ рынка Объекта оценки (7/9)

Анализ рынка объекта оценки, 

ценообразующих факторов, а также 

внешних факторов, влияющих на его 

стоимость

Источник: «РБК Недвижимость»

Источник: «Restate»
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Динамика стоимости 1 кв. м жилой недвижимости в г. 
Сочи, янв-дек 2024 г. 

1-комнатные квартиры (вторичный рынок)

2-комнатные квартиры (вторичный рынок)

3-комнатные квартиры (вторичный рынок)

Крупные города с самым подорожавшим жильем, итоги 2024 г.

Город

Динамика янв-

дек 2024 г.,% Значение, тыс. руб./кв.м

Сочи 2,1% 273,3

Махачкала 2,0% 96,9

Улан-Удэ 1,1% 125,0

Набережные Челны 1,0% 102,1

Краснодар 0,9% 119,2

Курск 0,9% 88,6

Барнаул 0,8% 113,7

Казань 0,7% 169,5

Ижевск 0,7% 84,0

Челябинск 0,7% 89,3
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Предложения по продаже квартир в г. Сочи

Адрес (местоположение) объекта Площадь, кв. м Цена предложения, руб. Цена предложения, руб./кв. м Источник

Бытха мкр, улица Ясногорская, 16/8к2 40,1 11 600 000 289 277 https://www.cian.ru/sale/flat/314268712

Светлана мкр, улица Депутатская, 10 30,0 14 000 000 466 667 https://www.cian.ru/sale/flat/312053003

Бытха мкр, улица Бытха, 48 30,9 13 000 000 420 712 https://www.cian.ru/sale/flat/312245067

Бытха мкр, улица Ясногорская, 16/2к3 37,8 13 600 000 360 265 https://www.cian.ru/sale/flat/312130784

улица Аллея Челтенхема, 18 35,0 10 500 000 300 000 https://www.cian.ru/sale/flat/298501110

Бытха мкр, улица Бытха, 4/11 45,0 15 500 000 344 444 https://www.cian.ru/sale/flat/306824453

Мацестинская Долина мкр, улица Мацестинская, 5 22,8 7 600 000 333 333 https://www.cian.ru/sale/flat/309993485

Сочи городской округ, с. Раздольное, улица Тепличная 27,0 8 800 000 325 926 https://www.cian.ru/sale/flat/310457397

Донская мкр, улица Лавровая, 1Б 36,0 10 800 000 300 000 https://www.cian.ru/sale/flat/313535293

Бытха мкр, улица Ясногорская, 16/6к5 38,0 11 990 000 315 526 https://www.cian.ru/sale/flat/311158123

Мацестинская Долина мкр, улица Мацестинская, 17 31,3 12 238 000 390 990 https://www.cian.ru/sale/flat/309993483

Светлана мкр, улица Учительская, 10 35,0 12 500 000 357 143 https://www.cian.ru/sale/flat/310145151

Бытха мкр, улица Ясногорская, 16/2к2 43,0 12 500 000 290 698 https://www.cian.ru/sale/flat/312307855

Пластунская улица, 104Б 45,0 13 500 000 300 000 https://www.cian.ru/sale/flat/291865417

Курортный проспект, 18 40,0 14 785 000 369 625 https://www.cian.ru/sale/flat/298636616

Туапсинская улица, 10 38,0 15 000 000 394 737 https://www.cian.ru/sale/flat/295364265

улица Яна Фабрициуса, 2/23к2 37,7 15 000 000 397 878 https://www.cian.ru/sale/flat/272935517

Курортный проспект, 108/16 50,0 15 000 000 300 000 https://www.cian.ru/sale/flat/309430820

Пластунская улица, 104А 51,0 17 500 000 343 137 https://www.cian.ru/sale/flat/304590746

Бытха мкр, улица Ясногорская, 16/8к3 45,8 18 400 000 401 747 https://www.cian.ru/sale/flat/287997804

Светлана мкр, улица Депутатская 55,0 18 500 000 336 364 https://www.cian.ru/sale/flat/308110226

Светлана мкр, улица Депутатская, 10К2 42,0 18 700 000 445 238 https://www.cian.ru/sale/flat/301833590

Бытха мкр, улица Ясногорская, 16/8к1 45,3 19 000 000 419 426 https://www.cian.ru/sale/flat/300071846

Приморье мкр, улица Есауленко, 6Ак2 45,2 20 000 000 442 478 https://www.cian.ru/sale/flat/309992883

Бытха мкр, улица Бытха, 41 50,4 22 780 000 451 984 https://www.cian.ru/sale/flat/301603149

Светлана мкр, улица Депутатская, 10Б/1 51,0 25 000 000 490 196 https://www.cian.ru/sale/flat/305724858

Завокзальный мкр, переулок Трунова 61,0 25 000 000 409 836 https://www.cian.ru/sale/flat/299069298

Бытха мкр, улица Краевско-Греческая, 24А/4 58,0 25 000 000 431 034 https://www.cian.ru/sale/flat/311327539

улица Яна Фабрициуса, 2/23М 64,0 28 000 000 437 500 https://www.cian.ru/sale/flat/310096222

улица Черноморская, 4 80,0 31 000 000 387 500 https://www.cian.ru/sale/flat/305216353

Центральный мкр, улица Парковая, 5 72,0 31 800 000 441 667 https://www.cian.ru/sale/flat/298700876

Бытха мкр, улица Бытха, 24 23,2 6 959 520 300 627 https://www.cian.ru/sale/flat/311776593

Бытха мкр, улица Ясногорская, 16/6к2 18,0 7 900 000 438 889 https://www.cian.ru/sale/flat/290749537

Анализ рынка объекта оценки, 

ценообразующих факторов, а также 

внешних факторов, влияющих на его 

стоимость
Анализ рынка Объекта оценки (8/9)

Источник: Анализ Исполнителя
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Анализ рынка объекта оценки, 

ценообразующих факторов, а также 

внешних факторов, влияющих на его 

стоимость
Анализ рынка Объекта оценки (9/9)

Источник: Анализ Исполнителя

Предложения по продаже квартир в г. Сочи (продолжение)

Адрес (местоположение) объекта Площадь, кв. м Цена предложения, руб. Цена предложения, руб./кв. м Источник

Кислород ЖК, 10 22,0 8 000 000 363 636 https://www.cian.ru/sale/flat/305949390

улица Тимирязева, 26А 28,8 8 500 000 295 139 https://www.cian.ru/sale/flat/301044581

Бытха мкр, улица Ясногорская, 16/6к4 25,0 9 100 000 364 000 https://www.cian.ru/sale/flat/292173755

Бытха мкр, улица Ясногорская, 16/6к3 25,8 9 400 000 364 341 https://www.cian.ru/sale/flat/304885716

Курортный проспект, 96Гк1 31,3 9 970 000 318 530 https://www.cian.ru/sale/flat/292275575

Светлана мкр, улица Лермонтова, 12 39,0 11 500 000 294 872 https://www.cian.ru/sale/flat/308973845

Бытха мкр, улица Ясногорская, 16А 33,7 11 850 000 351 632 https://www.cian.ru/sale/flat/313756360

Минимальное значение 289 277

Максимальное значение 490 196

Среднее значение 369 675
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Общая методология определения справедливой стоимости (1/3)

Описание процесса оценки 

объекта оценки в части 

применения подходов к оценке

Общий подход к определению справедливой стоимости

 В рамках определения справедливой стоимости использовались следующие
нормативные документы:

− Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»

№135-ФЗ от 29 июля 1998 года со всеми изменениями, внесенными до Даты

оценки

− Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и

основные понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)»,

утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. №200

− Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)», утвержденный

Приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. №200

− Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)», утвержденный

Приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. №200

− Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)», утвержденный

Приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. №200

− Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)»,

утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. №200

− Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)», утвержденный

Приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. №200

− Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденный

Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 №611

− Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка

справедливой стоимости», введенный в действие на территории Российской

Федерации Приказом Минфина России от 28.12.2015 г. N 217н

 Как субъект гражданских правоотношений Исполнитель придерживается требований
Федерального закона и Федеральных стандартов оценки, обязательных к
применению при осуществлении оценочной деятельности

 Стандартами оценки установлена процедура оценки, которая включает в себя
следующие шаги:

− Заключение с заказчиком договора об оценке

− Установление количественных и качественных характеристик объекта оценки

− Анализ рынка, к которому относится объект оценки

− Выбор метода (методов) оценки в рамках каждого из подходов к оценке и
осуществление необходимых расчетов

− Обобщение результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, и
определение итоговой величины стоимости объекта оценки

− Составление и передача заказчику отчета об оценке

 В зависимости от целей анализа, Исполнитель определяет вид стоимости и
использует для этого различные подходы и методы

Вид определяемой стоимости

 Справедливая стоимость – это цена, которая была бы получена при продаже актива
или уплачена при передаче обязательства при проведении операции на
добровольной основе между участниками рынка на дату оценки

Подходы к определению справедливой стоимости

 В рамках анализа Исполнитель использует затратный, сравнительный и доходный
подходы к определению справедливой стоимости или обосновывает отказ от
использования того или иного подхода

 Исполнитель вправе самостоятельно определять конкретные методы определения
справедливой стоимости в рамках применения каждого из подходов

Затратный подход

 Затратный подход основан на определении затрат, необходимых для производства,
восстановления или замещения объекта недвижимости за вычетом его износа

 Основой подхода является предположение, что разумный покупатель не заплатит за
объект недвижимости больше, чем стоимость воспроизводства объекта, аналогичного
анализируемому объекту по своей полезности

 Условия применения затратного подхода

− Объект новый или имеет незначительный износ, а также объект после
проведенной реконструкции или капитального ремонта

− Объект является объектом специального назначения

− Возможность определения стоимости строительства объекта

− Возможность определения устаревания объекта

 Методология затратного подхода

− Общая модель затратного подхода при определении стоимости выглядит
следующим образом:

РС = СЗУ + ЗВокс/ЗЗокс * Пдев * (1-Инак),

Инак = 1 – (1 – Ифиз)*(1- Уфун)*(1 – Уэкон), 

где

РС – справедливая стоимость объекта оценки, полученная затратным подходом

СЗУ – стоимость прав на земельный участок как незастроенный

ЗВокс/ЗЗокс – затраты на воспроизводство/замещение объектов капитального
строительства

Пдев – прибыль предпринимателя

Инак – накопленный износ объектов капитального строительстваПередан через Диадок 14.03.2025 17:52 GMT+03:00
47d0c5de-ad97-4f29-b431-6d3e9391032b

 Страница 35 из 192



© 2025 ООО “Эф Си Джи”, компания, зарегистрированная в соответствии с законодательством Российской Федерации. Все права защищены. Напечатано в России.
36

Financial 

Consulting

Group

 Метод количественного анализа заключается в составлении смет затрат на все

виды работ, необходимых для строительства отдельных конструктивных элементов

объекта и объекта в целом: затраты труда, материалов, средств механизации работ.

К этим затратам необходимо добавить накладные затраты и прибыль застройщика, а

также затраты по проектированию, строительству, приобретению и монтажу

оборудования, необходимые для воспроизводства оцениваемых улучшений

Определение накопленного износа

 Накопленный износ – общее обесценение улучшений, вызванное износом и

устареваниями всех видов, которым подвергся объект капитального строительства к

моменту определения стоимости

− Физический износ (Ифиз) – потери в стоимости, обусловленные ухудшением

физического состояния объекта

− Функциональное устаревание (Уфун) – снижение стоимости или полезности

объекта, вызванного неэффективностью или неадекватностью самого объекта по

сравнению с современными объектами, полученными в результате использования

новых технологий. Основными признаками функционального устаревания служат

высокие эксплуатационные затраты, высокий уровень капитальных вложений,

избыточные мощности и прочее

− Экономическое (внешнее) устаревание (Уэкон) – потеря стоимости, обусловленная

факторами, внешними по отношению к рассматриваемому объекту.

Экономическое устаревание также называется внешним, обусловленным

окружающей средой или местоположением, такими факторами как удорожание

сырья и материалов, заработной платы или услуг, снижение спроса на продукцию,

рост конкуренции, рост процентных ставок, рост инфляции и иными аналогичными

факторами

Определение прибыли предпринимателя

 Прибыль предпринимателя (Пдев)

− Прибыль предпринимателя отражает плату за пользование денежными

средствами и риск участия в проекте

− Величина прибыли предпринимателя определяется на основе рыночной

информации методами экстракции, экспертных оценок или аналитических

моделей с учетом прямых, косвенных и вмененных издержек, связанных с

созданием объектов капитального строительства и приобретением прав на

земельный участок

Ифиз – физический износ объектов капитального строительства

Уфун – функциональное устаревание объектов капитального строительства

Уэкон – экономические (внешнее) устаревание объектов капитального
строительства

 Процедура определения стоимости недвижимости затратным подходом состоит из

следующих основных этапов:

− определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный

− расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) объектов

капитального строительства

− определение прибыли предпринимателя

− определение износа и устареваний

− определение стоимости объектов капитального строительства путем

суммирования затрат на создание этих объектов и прибыли предпринимателя и

вычитания их физического износа и устареваний

− определение стоимости объекта недвижимости как суммы стоимости прав на

земельный участок и стоимости объектов капитального строительства

Методология определения стоимости земельного участка представлена далее

Определение затрат на воспроизводство/замещение объекта капитального

строительства

 Для определения затрат на воспроизводство/замещение объекта капитального

строительства обычно используют один из следующих методов:

− метод укрупненных обобщенных показателей стоимости (метод сравнительной

единицы)

− метод коэффициентов удорожания (индексный)

− метод количественного анализа

 Метод укрупненных обобщенных показателей стоимости (метод сравнительной

единицы) основан на сравнении стоимости единицы потребительских свойств (куб.

м, кв. м, п. м. и т. п.) оцениваемого объекта, со стоимостью аналогичной единицы

измерения подобного типового объекта

 Метод коэффициентов удорожания (индексный) заключается в индексации

первоначальной балансовой стоимости объекта либо затрат, понесенных при его

возведении или реконструкции, с учетом индексов удорожания строительно-

монтажных работ

Общая методология определения справедливой стоимости (2/3)

Описание процесса оценки 

объекта оценки в части 

применения подходов к оценке
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Доходный подход

 Доходный подход основан на определении ожидаемых доходов от использования

объекта оценки

 Условия применения доходного подхода

− Наличие достоверной информации, позволяющей прогнозировать будущие

доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с

объектом оценки расходы

 Методология доходного подхода

− В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на

дисконтировании денежных потоков и капитализации дохода

− В соответствии с п. 23 ФСО №7 различают следующие методы оценки объектов в

рамках доходного подхода:

 Метод прямой капитализации применяется для оценки объектов

недвижимости, не требующих значительных капитальных вложений в их

ремонт или реконструкцию, фактическое использование которых соответствует

их наиболее эффективному использованию. Определение стоимости объектов

недвижимости с использованием данного метода выполняется путем деления

соответствующего рынку годового дохода от объекта на общую ставку

капитализации, которая при этом определяется на основе анализа рыночных

данных о соотношениях доходов и цен объектов недвижимости, аналогичных

оцениваемому объекту

 Метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки

недвижимости, генерирующей или способной генерировать потоки доходов с

произвольной динамикой их изменения во времени путем дисконтирования их

по ставке, соответствующей доходности инвестиций в аналогичную

недвижимость

 Метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки

недвижимости, генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой

динамикой их изменения. Капитализация таких доходов проводится по общей

ставке капитализации, конструируемой на основе ставки дисконтирования,

принимаемой в расчет модели возврата капитала, способов и условий

финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и стоимости

недвижимости в будущем

Сравнительный подход

 Сравнительный подход основан на получении стоимости объекта оценки путем

сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами

 Условия применения сравнительного подхода

− Наличие достаточного количества достоверной рыночной информации о сделках

купли-продажи или ценах предложения объектов-аналогов

− Сопоставимость существенных характеристик оцениваемого объекта и

отобранных объектов-аналогов

 Методология сравнительного подхода

− В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, основанные

как на прямом сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и

методы, основанные на анализе статистических данных и информации о рынке

объекта оценки

− В соответствии с п. 22 ФСО №7 различают следующие методы оценки объектов в

рамках сравнительного подхода:

 Качественный метод. При применении качественных методов оценка

недвижимости выполняется путем изучения взаимосвязей, выявляемых на

основе анализа цен сделок и (или) предложений с объектами-аналогами или

соответствующей информации, полученной от экспертов, и использования этих

взаимосвязей для проведения оценки в соответствии с технологией

выбранного для оценки метода

 Метод корректировок. При применении метода корректировок каждый

объект-аналог сравнивается с объектом оценки по ценообразующим факторам

(элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам и

цена объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по

выявленным различиям с целью дальнейшего определения стоимости объекта

оценки. При этом корректировка по каждому элементу сравнения

основывается на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта

 Метод регрессионного анализа. При применении методов регрессионного

анализа оценщик, используя данные сегмента рынка оцениваемого объекта,

конструирует модель ценообразования, соответствующую рынку этого

объекта, по которой определяет расчетное значение искомой стоимости

Общая методология определения справедливой стоимости (3/3)

Описание процесса оценки 

объекта оценки в части 

применения подходов к оценке
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 Выбор подходов для оценки Объекта оценки:

− Проанализировав рынок жилой недвижимости (согласно разделу «Обзор рынка

жилой недвижимости г. Сочи»), Исполнитель нашел в открытых

источниках достаточное количество информации для проведения оценки с

использованием методов сравнительного подхода

− В данном случае, оцениваемым объектом является жилая недвижимость, т.е.

недвижимость, разрешенным использованием которой не предусмотрено

извлечение прибыли. Также, при использовании доходного подхода основным

элементом является ставка капитализации и ставка дисконтирования, данные о

которых отсутствуют на рынке. Поэтому, Исполнитель принял решение не

применять доходный подход

− Целью данной оценки является определение справедливой стоимости объектов

недвижимости характеризующей потребительскую стоимость объектов. Результат,

получаемый при использовании затратного подхода, не дает каких-либо

характеристик потребительской стоимости объекта, а так же не учитывают

конъюнктуру рынка. У Исполнителя отсутствуют достоверные данные

относительно строительного объема и конструктивных элементов здания, что не

позволяет полноценно применить методы затратного подхода. Так же Объект

оценки представляет собой помещение, соответственно нет возможности

выделить стоимость отдельных помещений используя затратный подход.

Поэтому, Исполнитель принял решение не применять затратный подход

 Таким образом, справедливая стоимость объекта оценки определялась с

использованием методов сравнительного подхода

 В рамках выбранных подходов использовались следующие методы:

− Сравнительный подход – метод корректировок (метод сравнения продаж)

Обоснование применимости подходов к оценке

 В соответствии с п. 2 ФСО №V «Подходы к оценке», оценщик вправе самостоятельно

определять необходимость применения тех или иных подходов к оценке и конкретных

методов оценки в рамках применения каждого из подходов

 В случае использования нескольких подходов к оценке, а также использования в

рамках какого-либо из подходов к оценке нескольких методов оценки выполняется

предварительное согласование их результатов с целью получения промежуточного

результата оценки объекта оценки данным подходом (п. 3 ФСО № V «Подходы к

оценке»)

Обоснование применимости подходов к оценке рыночной (справедливой) стоимости

объекта оценки

 Затратный подход

− В соответствии с п. 24 ФСО №7 затратный подход рекомендуется использовать

при низкой активности рынка, когда недостаточно данных, необходимых для

применения сравнительного и доходного подходов к оценке, а также для оценки

недвижимости специального назначения и использования (например, линейных

объектов, гидротехнических сооружений, водонапорных башен, насосных станций,

котельных, инженерных сетей и другой недвижимости, в отношении которой

рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют)

 Сравнительный подход

− В соответствии п. 22 ФСО №7 сравнительный подход применяется для оценки

недвижимости, когда можно подобрать достаточное для оценки количество

объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) предложений, в качестве

объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к

одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по

ценообразующим факторам

 Доходный подход

− В соответствии п. 23 ФСО №7 доходный подход применяется для оценки

недвижимости, генерирующей или способной генерировать потоки доходов, для

недвижимости, которую можно сдавать в аренду, в качестве источника доходов

следует рассматривать арендные платежи

Обоснование применимости подходов к оценке 

Описание процесса оценки 

объекта оценки в части 

применения подходов к оценке
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Определение справедливой стоимости Объекта оценки сравнительным подходом

 Объект оценки представляет собой:

− Недвижимое имущество (квартиры) в количестве 37 ед., расположенное по

адресу: Российская Федерация, Краснодарский край, городской округ город-курорт

Сочи, г. Сочи, р-н. Хостинский, ул. Искры, д. 66/9, корпус 2 и корпус 3

 Подробный перечень объектов представлен в соответствующем разделе

 Для проведения анализа были подобраны наиболее сопоставимые с Объектом

анализа объекты-аналоги. В результате в данный список вошли 3 помещения

(квартиры), наиболее сопоставимых с анализируемыми помещениями

 Рассматриваемые объекты-аналоги находятся в Центральном и Краснодарском

районах г. Сочи, тогда как Объект оценки в Хостинсокм р-не. Объекты-аналоги

подобраны таким образом, в связи с тем что жилые комплексы, в которых они

располагаются, сопоставимы по классу с жилым комплексом Объекта оценки, в свою

очередь в Хостинском р-не такой класс жилья отсутствует. Также стоить обратить

внимание, что районы Объекта оценки и объектов-аналогов сопоставимы по

инфраструктуре, наличию транспорта и расстоянию до основных рекреационных

локаций и достопримечательностей города, поэтому корректировка не применялась

 Информация по объектам-аналогам была получена в ходе интервьюирования

продавцов, а также сбора данных из открытых источников. Фотографии и данные по

объектам-аналогам приведены в таблицах далее. Расположение ЖК «Флора» и

объектов аналогов представлено на карте слева

 Для каждого объекта-аналога были сделаны корректировки цены одного квадратного

метра в соответствии с различиями в основных характеристиках (описание

корректировок приведено далее)

 Справедливая стоимость Объекта анализа была рассчитана на базе

средневзвешенного относительного показателя цены: руб. за кв. м.

Скорректированная средняя величина данного показателя по аналогичным объектам

была умножена на площадь Объекта анализа

 Удельный показатель справедливой стоимости 1 кв. м квартир был рассчитан для

квартиры №86, Корпус 2 и общей площадью 45,7 кв. м., этаж №8. Итоговое значение

справедливой стоимости помещений определялось в результате произведения

удельного показателя стоимости квартир на корректирующий коэффициент площади,

корректирующий коэффициент количества санузлов, корректирующий коэффициент

расположения на этаже и на площадь самого оцениваемого объекта

 Расчет справедливой стоимости Объекта анализа сравнительным подходом

приведен далее

Определение справедливой стоимости Объекта оценки сравнительным 

подходом (1/7)

Описание процесса оценки 

объекта оценки в части 

применения подходов к оценке

Схема расположения ЖК «Флора» и объектов-аналогов

Источники: Открытые источники

Объект анализа (метка б/н): Российская Федерация, Краснодарский край, городской округ город-курорт Сочи, 

г. Сочи, р-н. Хостинский, ул. Искры, д. 66/9, корпус 2 и корпус 3

Объект-аналог №1 (метка 1): Краснодарский край, Сочи, р-н Центральный, Бытха м-н, Бытха, 4/10а, «ЖК 

Атлантис»

Объект-аналог №2 (метка 2): Краснодарский край, Сочи, Краснодарский край, р-н Центральный, ул. 

Ясногорская, 16/6к5, ЖК «Сочи Парк»

Объект-аналог №3 (метка 3): Краснодарский край, Сочи, р-н Центральный, ул. Пластунская, д. 104-а, ЖК 

«Южный Парк»
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Описание процесса оценки 

объекта оценки в части 

применения подходов к оценке

Определение справедливой стоимости Объекта оценки сравнительным 

подходом (2/7)

Источники: Анализ Исполнителя

* Принт-скрины сайтов-источников приведены в Приложении 6. Данные по объектам-аналогам уточнены в ходе интервьюирования представителя продавца (брокеров)

Краткое описание объекта анализа и объектов аналогов

Параметр Объект анализа Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3

Фото

Местоположение Российская Федерация, Краснодарский 

край, городской округ город-курорт Сочи, 

г. Сочи, р-н. Хостинский, ул. Искры, д. 

66/9, корп. 2, кв. 10, ЖК Флора

Краснодарский край, г. Сочи, р-н 

Центральный, Бытха м-н, Бытха, 4/10а, 

ЖК Атлантис

Краснодарский край, г. Сочи, р-н 

Центральный, ул. Ясногорская, 16/6к5, 

ЖК Сочи Парк

Краснодарский край, г. Сочи, р-н 

Центральный, ул. Пластунская, д. 104-а, 

ЖК Южный Парк

Передаваемые права право общей долевой собственности право собственности право собственности право собственности

Год постройки 2023 г. 2022 г. 2023 г. 2023 г.

Дата предложения 14.03.2025 14.03.2025 14.03.2025 14.03.2025

Класс качества недвижимости комфорт комфорт комфорт комфорт

Удаленность от ж/д станции 10 мин. транспортом до ж/д станции 

Известия

13 мин. транспортом до ж/д станции 

Мацеста

12 мин. транспортом до ж/д станции 

Мацеста

17 мин. транспортом до ж/д станции 

Сочи

Общая площадь, кв. м 45,7 37,4 37,0 44,2

Тип дома монолитный монолитный монолитный монолитный

Этажность здания 12 12 19 12

Этаж расположения 8 9 16 9

Наличие балкона/лоджии имеется имеется отсутствует имеется

Тип санузла совмещенный совмещенный совмещенный совмещенный

Вид из окна во двор во двор во двор во двор

Состояние отделки без отделки без отделки без отделки без отделки

Цена предложения, руб. 14 000 000 14 060 000 18 448 080

Цена предложения, руб./кв. м 374 532 380 000 417 377

Контакты 7 924 953-54-55, Сергей 7 918 231-68-38, Яна 7 962 877-11-69, Отдел продаж

Источник* https://krasnodar.domclick.ru/card/sale__fla

t__2062485575

https://krasnodar.domclick.ru/card/sale__fla

t__2064822629

https://www.avito.ru/sochi/kvartiry/1-

k._kvartira_442_m_912_et._4508532217
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Описание процесса оценки 

объекта оценки в части 

применения подходов к оценке

Определение справедливой стоимости Объекта оценки сравнительным 

подходом (3/7)

Источники: Анализ Исполнителя

Расчет стоимости сравнительным подходом

Параметр Объект анализа Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3

Цена, руб./кв. м НДС не облагается 374 532 380 000 417 377

Качество передаваемых прав право общей долевой 

собственности право собственности право собственности право собственности

Корректировка на качество прав, % - - -

Условия сделки рыночные сопоставимо сопоставимо сопоставимо

Корректировка на условия сделки,  % - - -

Дата предложения 14.03.2025 14.03.2025 14.03.2025 14.03.2025

Корректировка на дату предложения, % - - -

Тип цены цена предложения цена предложения цена предложения

Корректировка на тип цены, % (8,8%) (8,8%) (8,8%)

Скорректированная цена, руб./кв. м 341 573 346 560 380 648

Местоположение Российская Федерация, 

Краснодарский край, городской 

округ город-курорт Сочи, г. Сочи, р-

н. Хостинский, ул. Искры, д. 66/9, 

корп. 2, кв. 10, ЖК Флора

Краснодарский край, г. Сочи, р-н 

Центральный, Бытха м-н, Бытха, 

4/10а, ЖК Атлантис

Краснодарский край, г. Сочи, р-н 

Центральный, ул. Ясногорская, 

16/6к5, ЖК Сочи Парк

Краснодарский край, г. Сочи, р-н 

Центральный, ул. Пластунская, д. 

104-а, ЖК Южный Парк

Корректировка на местоположение, % - - -

Удаленность от ж/д станции 10 мин. транспортом до ж/д станции 

Известия

13 мин. транспортом до ж/д станции 

Мацеста

12 мин. транспортом до ж/д станции 

Мацеста

17 мин. транспортом до ж/д станции 

Сочи

Корректировка на местоположение, % - - -

Тип дома монолитный монолитный монолитный монолитный

Корректировка тип дома, % - - -

Принадлежность к жилому комплексу внутри ЖК точечная застройка внутри ЖК внутри ЖК

Корректировка принадлежность к ЖК, % 7,0% - -

Класс качества недвижимости комфорт комфорт комфорт комфорт

Корректировка на класс качества, % - - -

Общая площадь, кв. м 45,7 37,4 37,0 44,2

Корректировка на площадь, % (2,0%) (2,0%) -

Этажность здания 12 12 19 12

Этаж расположения 8 9 16 9

Корректировка на этаж расположения, % - - -
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 Удельный показатель справедливой стоимости 1 кв. м квартир был рассчитан для

квартиры №86, Корпус 2 общей площадью 45,7 кв. м, этаж 8

 Остальные помещения имеют сопоставимые характеристики с применяемым в

расчете нежилым помещением за исключением общей площади, количества

санузлов и расположения на этаже

 Корректировка на площадь применялась также на основании статистических

рыночных данных, опубликованных в справочнике оценщика недвижимости под

редакцией Лейфера Л. А. («Справочник оценщика недвижимости-2024», 2024 г.,

квартиры, стр. 290, рис. 69). Формула, по которой определяется корректирующий

коэффициент по критерию общей площади для недвижимости курортных регионов,

выглядит следующим образом: удельный показатель =1,27*х^(-0,09)

 Для определения корректирующего коэффициента к остальным оцениваемым

помещениям Исполнитель использовал отношение коэффициентов по уравнению

регрессии:

Кплощадь =
Кквартиры площадью 𝑆

Кквартиры площадью 53,0

Определение справедливой стоимости Объекта оценки сравнительным 

подходом (4/7)

Описание процесса оценки 

объекта оценки в части 

применения подходов к оценке

Источники: Анализ Исполнителя

* - значительный разброс в скорректированной цене кв. м объектов-аналогов вызван малоразвитым рынком новостроек и небольшим количеством предложений в г. Сочи жилья комфорт и бизнес класса

 Корректирующий коэффициент на количество санузлов рассчитан согласно данным

Ассоциации развития рынка недвижимости некоммерческой организации

«СтатРиелт» (Корректировка была основана на статистических рыночных данных по

состоянию на 01.01.2025 г., опубликованных на интернет-портале Ассоциации

развития рынка недвижимости СтатРиелт (https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-

01-01-2025-g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/348-korrektirovki-kvartir-

opublikovano-17-01-2025-g/3704-na-tip-i-kolichestvo-sanuzlov-kvartiry-korrektirovki-na-01-

01-2025-goda) и составил 1,051 (=1,03/0,98)

 Корректирующий коэффициент на этаж был основан на статистических рыночных

данных, опубликованных в справочнике оценщика недвижимости под редакцией

Лейфера Л. А. («Справочник оценщика недвижимости-2024. Жилая недвижимость.

Квартиры. Корректирующие коэффициенты и характеристики рынка недвижимости.

Полная версия», стр. 305, табл. 247) и составил 0,98

 Итоговое значение справедливой стоимости помещений определялось в результате

произведения удельного показателя стоимости квартир на корректирующий

коэффициент площади, корректирующий коэффициент количества санузлов,

корректирующий коэффициент расположения на этаже и на площадь самого

оцениваемого объекта

Расчет стоимости сравнительным подходом

Параметр Объект анализа Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3

Наличие балкона/лоджии имеется имеется отсутствует имеется

Корректировка на наличие балкона/лоджии, % - 10,0% -

Тип санузла совмещенный совмещенный совмещенный совмещенный

Корректировка на количество санузлов, % - - -

Вид из окна во двор во двор во двор во двор

Корректировка на вид из окна, % - - -

Состояние отделки без отделки без отделки без отделки без отделки

Корректировка на состояние отделки, руб./кв. м - - -

Скорректированная цена, руб./кв. м 358 173 373 592 380 648

Суммарная корректировка по модулю (без учета 

корректировки на торг), %

2,0% 12,0% 0,0%

Средневзвешенное значение, руб./кв. м, НДС не 

облагается

370 804
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Определение справедливой стоимости Объекта оценки сравнительным 

подходом (5/7)

Описание процесса оценки 

объекта оценки в части 

применения подходов к оценке

Источники: Анализ Исполнителя

Расчет итоговой справедливой стоимости Объекта оценки

№ 

п/п

Номер 

квартиры

Площадь 

квартиры, кв. м
Санузел Отделка

Базовый удельный 

показатель стоимости, 

руб./кв. м, НДС не обл.

Корректир

овка на 

площадь

Корректировка 

на тип санузла

Корректировка 

на этаж

Скорректированный удельный 

показатель стоимости, руб./кв. м, 

НДС не обл.

Справедливая 

стоимость, руб. 

НДС не обл.

1 1 36,1 совмещенный без отделки 370 804 1,022 - - 379 045 13 684 000

2 3 45,5 совмещенный без отделки 370 804 1,001 - - 371 216 16 890 000

3 4 43,8 совмещенный без отделки 370 804 1,004 - - 372 452 16 313 000

4 7 37,8 совмещенный без отделки 370 804 1,018 - - 377 397 14 266 000

5 11 42,1 совмещенный без отделки 370 804 1,008 - - 373 688 15 732 000

6 12 68,2 2 cанузла без отделки 370 804 0,964 1,051 - 375 866 25 634 000

7 15 35,7 совмещенный без отделки 370 804 1,023 - - 379 457 13 547 000

8 17 44,9 совмещенный без отделки 370 804 1,002 - - 371 628 16 686 000

9 26 41,4 совмещенный без отделки 370 804 1,009 - - 374 100 15 488 000

10 27 68,1 2 cанузла без отделки 370 804 0,966 1,051 - 376 299 25 626 000

11 30 35,9 совмещенный без отделки 370 804 1,022 - - 379 045 13 608 000

12 33 43,3 совмещенный без отделки 370 804 1,006 - - 372 864 16 145 000

13 47 44,9 совмещенный без отделки 370 804 1,002 - - 371 628 16 686 000

14 57 68,3 2 cанузла без отделки 370 804 0,964 1,051 - 375 866 25 672 000

15 62 44,9 совмещенный без отделки 370 804 1,002 - - 371 628 16 686 000

16 72 68,3 2 cанузла без отделки 370 804 0,964 1,051 - 375 866 25 672 000

17 77 44,9 совмещенный без отделки 370 804 1,002 - - 371 628 16 686 000

18 92 44,9 совмещенный без отделки 370 804 1,002 - - 371 628 16 686 000

19 153 43,4 совмещенный без отделки 370 804 1,006 - 0,980 365 407 15 859 000

20 2 37,1 совмещенный без отделки 370 804 1,019 - - 377 809 14 017 000

21 3 46,0 совмещенный без отделки 370 804 1,000 - - 370 804 17 057 000

22 6 42,1 совмещенный без отделки 370 804 1,008 - - 373 688 15 732 000

23 8 37,1 совмещенный без отделки 370 804 1,019 - - 377 809 14 017 000

24 10 53,0 совмещенный без отделки 370 804 0,987 - - 365 860 19 391 000

25 11 53,2 совмещенный без отделки 370 804 0,987 - - 365 860 19 464 000

26 12 38,2 совмещенный без отделки 370 804 1,017 - - 376 985 14 401 000

27 15 36,6 совмещенный без отделки 370 804 1,021 - - 378 633 13 858 000

28 22 36,5 совмещенный без отделки 370 804 1,021 - - 378 633 13 820 000

29 24 52,5 совмещенный без отделки 370 804 0,988 - - 366 272 19 229 000

30 30 45,7 совмещенный без отделки 370 804 1,000 - - 370 804 16 946 000

31 38 52,5 совмещенный без отделки 370 804 0,988 - - 366 272 19 229 000Передан через Диадок 14.03.2025 17:52 GMT+03:00
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Определение справедливой стоимости Объекта оценки сравнительным 

подходом (6/7)

Описание процесса оценки 

объекта оценки в части 

применения подходов к оценке

Источники: Анализ Исполнителя

Расчет итоговой справедливой стоимости Объекта оценки

№ 

п/п

Номер 

квартиры

Площадь 

квартиры, кв. м
Санузел Отделка

Базовый удельный 

показатель стоимости, 

руб./кв. м, НДС не обл.

Корректир

овка на 

площадь

Корректировка 

на тип санузла

Корректировка 

на этаж

Скорректированный удельный 

показатель стоимости, руб./кв. м, 

НДС не обл.

Справедливая 

стоимость, руб. 

НДС не обл.

32 39 52,7 совмещенный без отделки 370 804 0,988 - - 366 272 19 303 000

33 52 52,5 совмещенный без отделки 370 804 0,988 - - 366 272 19 229 000

34 53 52,7 совмещенный без отделки 370 804 0,988 - - 366 272 19 303 000

35 66 52,5 совмещенный без отделки 370 804 0,988 - - 366 272 19 229 000

36 80 52,5 совмещенный без отделки 370 804 0,988 - - 366 272 19 229 000

37 86 45,7 совмещенный без отделки 370 804 1,000 - - 370 804 16 946 000

Итого: 1 741,5 647 966 000
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 Расчет корректировки на площадь приведен в таблице далее

 Корректировка на площадь остальных квартир рассчитывалась также с помощью

данной формулы. Корректирующий коэффициент применялся к базовому итоговому

удельному показателю справедливой стоимости

 Корректировка на этаж: Объект анализа и объекты-аналоги располагаются на

средних этажах, применение корректировки не требуется

 Корректировка на наличие балкона/лоджии: объект-аналог №2 не располагает

балконом, поэтому необходима корректировка по данному показателю.

Корректировка на наличие балкона/лоджии применялась на основании

статистических рыночных данных, опубликованных в справочнике оценщика

недвижимости под редакцией Лейфера Л. А. («Справочник оценщика недвижимости-

2024», 2024 г., квартиры, стр. 337, рис. 310). Таким образом, корректировка для

объекта-аналога №2 составила плюс 10% ((1,1/1)-1)

 Корректировка на тип санузла: Объект анализа, как и объекты аналоги, имеют

сопоставимый тип санузла, поэтому корректировка по данному показателю не

применялась

 Корректировка на вид из окна: Объект анализа, как и объекты аналоги, имеют

сопоставимый вид из окна, поэтому корректировка по данному показателю не

применялась

 Корректировка на состояние отделки: Объект анализа, как и объекты аналоги,

находятся в состоянии без отделки, на основании чего корректировка не применялась

 Корректировка на принадлежность к ЖК: объект-аналог №1 является точечной

застройкой и не располагается в жилом комплексе, поэтому необходима

корректировка по данному показателю. Корректировка на принадлежность к ЖК

применялась на основании статистических рыночных данных, опубликованных в

справочнике оценщика недвижимости под редакцией Лейфера Л. А. («Справочник

оценщика недвижимости-2024», 2024 г., квартиры, стр. 201, рис. 105). Таким образом,

корректировка для объекта-аналога №1 составила плюс 7%

Анализ и учет характеристик относящихся к условиям сделок

 Корректировка на качество передаваемых прав: Объект оценки и объекты-

аналоги на Дату оценки находятся в достроенных и сданных домах, в связи с чем

корректировка не требуется

 Корректировка на условия финансирования: данная корректировка не

применялась, так как условия покупки, заявленные в оферте по всем объектам-

аналогам идентичны. Данные условия не отличаются от рыночных

 Корректировка на дату предложения: данная корректировка не применялась, так

как объекты экспонировались на Дату оценки

 Корректировка на тип цены: так как в качестве индикатора стоимости были

использованы цены предложения по объектам-аналогам, то Исполнитель счел

необходимым применить корректировку на снижение цены в процессе торга.

Корректировка была основана Согласно данным сборника рыночных корректировок

под ред. Е.Е. Яскевича («Сборник рыночных корректировок. СРК-2024», 2024 г., стр.

112, табл. 70). Для расчетов использовалось среднее значение по средним городам

для квартир. Корректировка для всех объектов-аналогов составила минус 8,8%

 Корректировка на местоположение: Объект оценки и объекты-аналоги находятся в

разных районах г. Сочи, но с сопоставимой инфраструктурой, наличием транспорта и

расстоянием до основных рекреационных локаций и достопримечательностей города,

поэтому корректировка не применялась

 Корректировка на удаленность от ж/д станции: Объект анализа и объекты-аналоги

находятся на сопоставимом расстоянии от остановок ж/д транспорта

 Корректировка на тип дома: корректировка основана на различиях в строительных

материалах и связанных с ними характеристиках домов. Объект анализа и объекты-

аналоги располагаются в монолитных домах, корректировка на тип дома не

применялась

 Корректировка на класс качества недвижимости: Объект анализа и объекты-

аналоги находится в ЖК комфорт класса поэтому корректировка не применялась

 Корректировка на этаж расположения: корректировка не применялась, т. к. Объект

оценки и объекты аналоги находятся на средних этажах

 Корректировка на площадь: одним из основных ценообразующих факторов

является площадь объекта. В качестве базового удельного показателя была взята

площадь квартиры №86, Корпус 2 и общей площадью 45,7 кв. м. Корректировка на

площадь применялась также на основании статистических рыночных данных,

опубликованных в справочнике оценщика недвижимости под редакцией Лейфера Л.

А. («Справочник оценщика недвижимости-2024», 2024 г., квартиры, стр. 290, рис. 69).

Формула, по которой определяется корректирующий коэффициент по критерию

общей площади для жилья повышенной комфортности, выглядит следующим

образом: удельный показатель =1,27*х^(-0,009)

Определение справедливой стоимости Объекта оценки сравнительным 

подходом (7/7)

Описание процесса оценки 

объекта оценки в части 

применения подходов к оценке

Источник: анализ Исполнителя

Корректировка на площадь

Параметр Объект анализа

Объект-аналог 

№1

Объект-аналог 

№2

Объект-аналог 

№3

Площадь объекта, кв. м 45,7 37,4 37,0 44,2

Удельная цена 0,90 0,92 0,92 0,90

Корректировка, % -2,0% -2,0% 0,0%
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Результаты оценки справедливой стоимости 

 В ходе проведения данной оценки была определена справедливая

стоимость Объекта оценки с использованием сравнительного подхода.

Затратный и доходный подходы не применялись

 Согласование результатов, полученных с помощью разных подходов,

производится с использованием метода взвешивания результатов.

Поскольку в расчетах использовался только сравнительный подход,

было принято решение присвоить ему вес в 100% рамках согласования

результатов

 В результате выполненных работ, справедливая стоимость

недвижимого имущества (квартир) в количестве 37 ед., расположенных

по адресу: Российская Федерация, Краснодарский край, городской округ

город-курорт Сочи, г. Сочи, р-н. Хостинский, ул. Искры, д. 66/9, корпус 2

и корпус 3, по состоянию на 14 марта 2025 г., составила:

647 966 000 (Шестьсот сорок семь миллионов девятьсот шестьдесят 

шесть тысяч) руб. 00 коп., НДС не облагается

 Руководствуясь п. 30 Федерального стандарта оценки № 7 (утв.

Приказом Минэкономразвития РФ от 25 сентября 2014 года №611 «Об

утверждении Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости

(ФСО № 7»)» Стороны согласовали, что вид определяемой стоимости

не будет содержать суждение оценщика о возможных границах

интервала, в котором, по его мнению, может находиться эта стоимость

 Далее в таблице приведены результаты определения справедливой

стоимости для каждого объекта недвижимости

Описание процедуры согласования результатов оценки и выводы, полученные на 

основании проведенных расчетов по различным подходам (1/2)

Описание процедуры согласования результатов 

оценки и выводы, полученные на основании 

проведенных расчетов по различным подходам. 

Итоговое значение стоимости объекта оценки

Источники: Анализ Исполнителя

Согласование результатов оценки

Наименование подхода

Справедливая стоимость, полученная в рамках 

подходов, руб. Вес

Итоговая справедливая 

стоимость, руб.

Затратный не применялся -

Сравнительный 647 966 000 1 647 966 000

Доходный не применялся -

Итоговая справедливая стоимость, руб., округленно НДС не облагается 647 966 000
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Описание процедуры согласования результатов 

оценки и выводы, полученные на основании 

проведенных расчетов по различным подходам. 

Итоговое значение стоимости объекта оценки

Описание процедуры согласования результатов оценки и выводы, полученные на 

основании проведенных расчетов по различным подходам (2/2)

Источники: Анализ Исполнителя

Итоговые значения справедливой стоимости Объекта оценки

№ 

п/п
Корпус Номер квартиры Кадастровая стоимость, руб. Площадь квартиры

Скорректированный удельный показатель 

стоимости, руб./кв. м, НДС не обл.
Справедливая стоимость, руб. НДС не обл.

1 Корпус 3 1 4 178 319 36,1 379 045 13 684 000

2 Корпус 3 3 5 266 302 45,5 371 216 16 890 000

3 Корпус 3 4 5 069 539 43,8 372 452 16 313 000

4 Корпус 3 7 4 375 082 37,8 377 397 14 266 000

5 Корпус 3 11 4 872 776 42,1 373 688 15 732 000

6 Корпус 3 12 7 893 666 68,2 375 866 25 634 000

7 Корпус 3 15 4 132 022 35,7 379 457 13 547 000

8 Корпус 3 17 5 196 856 44,9 371 628 16 686 000

9 Корпус 3 26 4 791 756 41,4 374 100 15 488 000

10 Корпус 3 27 7 882 091 68,1 376 299 25 626 000

11 Корпус 3 30 4 155 170 35,9 379 045 13 608 000

12 Корпус 3 33 5 011 668 43,3 372 864 16 145 000

13 Корпус 3 47 5 196 856 44,9 371 628 16 686 000

14 Корпус 3 57 7 905 240 68,3 375 866 25 672 000

15 Корпус 3 62 5 196 856 44,9 371 628 16 686 000

16 Корпус 3 72 7 905 240 68,3 375 866 25 672 000

17 Корпус 3 77 5 196 856 44,9 371 628 16 686 000

18 Корпус 3 92 5 196 856 44,9 371 628 16 686 000

19 Корпус 3 153 5 023 242 43,4 365 407 15 859 000

20 Корпус 2 2 3 953 843 37,1 377 809 14 017 000

21 Корпус 2 3 4 902 339 46,0 370 804 17 057 000

22 Корпус 2 6 4 486 706 42,1 373 688 15 732 000

23 Корпус 2 8 3 953 843 37,1 377 809 14 017 000

24 Корпус 2 10 5 648 347 53,0 365 860 19 391 000

25 Корпус 2 11 5 669 661 53,2 365 860 19 464 000

26 Корпус 2 12 4 071 073 38,2 376 985 14 401 000

27 Корпус 2 15 3 900 556 36,6 378 633 13 858 000

28 Корпус 2 22 3 889 899 36,5 378 633 13 820 000

29 Корпус 2 24 5 595 060 52,5 366 272 19 229 000

30 Корпус 2 30 4 870 367 45,7 370 804 16 946 000

31 Корпус 2 38 5 595 060 52,5 366 272 19 229 000

32 Корпус 2 39 5 616 375 52,7 366 272 19 303 000Передан через Диадок 14.03.2025 17:52 GMT+03:00
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Описание процедуры согласования результатов 

оценки и выводы, полученные на основании 

проведенных расчетов по различным подходам. 

Итоговое значение стоимости объекта оценки

Описание процедуры согласования результатов оценки и выводы, полученные на 

основании проведенных расчетов по различным подходам (2/2)

Источники: Анализ Исполнителя

Итоговые значения справедливой стоимости Объекта оценки (продолжение)

№ 

п/п
Корпус Номер квартиры Кадастровая стоимость, руб. Площадь квартиры

Скорректированный удельный показатель 

стоимости, руб./кв. м, НДС не обл.
Справедливая стоимость, руб. НДС не обл.

33 Корпус 2 52 5 595 060 52,5 366 272 19 229 000

34 Корпус 2 53 5 616 375 52,7 366 272 19 303 000

35 Корпус 2 66 5 595 060 52,5 366 272 19 229 000

36 Корпус 2 80 5 595 060 52,5 366 272 19 229 000

37 Корпус 2 86 4 870 367 45,7 378 633 16 946 000

Итого 1741,5 647 966 000
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 Гражданский кодекс Российской Федерации

 Налоговый кодекс Российской Федерации

 Закон РФ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998

года № 135-ФЗ

 Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и

основные понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)»,

утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. №200

 Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)», утвержденный Приказом

Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. №200

 Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)», утвержденный Приказом

Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. №200

 Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)», утвержденный

Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. №200

 Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», утвержденный

Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. №200

 Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)», утвержденный Приказом

Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. №200

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденный

Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 №611

 Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой

стоимости», введенный в действие на территории Российской Федерации Приказом

Минфина России от 28.12.2015 г. N 217н

 Информация о макроэкономической ситуации в Российской Федерации (МЭРТ,

http://www.economy.gov.ru, Economist Intelligence Unit, www.eiu.com; www.rbc.ru)

 Статистическая информация о доходности по облигациям РФ (http://www.rusbonds.ru)

 Информация о курсах валют (Центральный банк Российской Федерации, www.cbr.ru)

 Информация из открытых источников, общедоступная макроэкономическая и

отраслевая информация

 Справочник оценщика недвижимости под ред. Лейфера Л. А. «Квартиры», 2024 г.

 Интернет ресурсы:

− Ассоциация рынка недвижимости «Статриелт», некоммерческая организация

(https://statrielt.ru)

− http://www.rusbonds.ru

− https://www.cian.ru

− https://www.avito.ru/

Список используемой литературы
Приложение 1
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Полисы страхования ответственности
Приложение 2
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Свидетельства о членстве Исполнителя и оценщика в СРО
Приложение 3
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Приложение 5
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Приложение 5
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Приложение 5
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Объект-аналог №1 в рамках сравнительного подхода

Информация из сети Интернет (1/6)
Приложение 6

Источник: Данные по объекту-аналогу были уточнены в ходе интервьюирования представителя продавца/собственника.
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Объект-аналог №1 в рамках сравнительного подхода

Информация из сети Интернет (2/6)
Приложение 6

Источник: Данные по объекту-аналогу были уточнены в ходе интервьюирования представителя продавца/собственника.
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Объект-аналог №2 в рамках сравнительного подхода

Информация из сети Интернет (3/6)
Приложение 6

Источник: Данные по объекту-аналогу были уточнены в ходе интервьюирования представителя продавца/собственника.
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Объект-аналог №2 в рамках сравнительного подхода

Информация из сети Интернет (4/6)
Приложение 6

Источник: Данные по объекту-аналогу были уточнены в ходе интервьюирования представителя продавца/собственника.
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Объект-аналог №3 в рамках сравнительного подхода

Информация из сети Интернет (5/6)
Приложение 6

Источник: Данные по объекту-аналогу были уточнены в ходе интервьюирования представителя продавца/собственника.

Площадь объекта-аналога без летних помещений 

составляет 48,2 кв. м
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Объект-аналог №3 в рамках сравнительного подхода

Информация из сети Интернет (6/6)
Приложение 6

Источник: Данные по объекту-аналогу были уточнены в ходе интервьюирования представителя продавца/собственника.
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Документы, предоставленные Заказчиком (1/98)
Приложение 7

Выписка из ЕГРН помещение с кад. №23:49:0401008:5033
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Документы, предоставленные Заказчиком (2/98)
Приложение 7
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Документы, предоставленные Заказчиком (3/98)
Приложение 7

Выписка из ЕГРН помещение с кад. №23:49:0401008:5107
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Документы, предоставленные Заказчиком (4/98)
Приложение 7
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Документы, предоставленные Заказчиком (5/98)
Приложение 7

Выписка из ЕГРН помещение с кад. №23:49:0401008:5118
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Документы, предоставленные Заказчиком (6/98)
Приложение 7
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Документы, предоставленные Заказчиком (7/98)
Приложение 7
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Документы, предоставленные Заказчиком (8/98)
Приложение 7

Выписка из ЕГРН помещение с кад. №23:49:0401008:5151
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Документы, предоставленные Заказчиком (9/98)
Приложение 7
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Документы, предоставленные Заказчиком (10/98)
Приложение 7

Передан через Диадок 14.03.2025 17:52 GMT+03:00
47d0c5de-ad97-4f29-b431-6d3e9391032b

 Страница 99 из 192



© 2025 ООО “Эф Си Джи”, компания, зарегистрированная в соответствии с законодательством Российской Федерации. Все права защищены. Напечатано в России.
100

Financial 

Consulting

Group

Документы, предоставленные Заказчиком (11/98)
Приложение 7

Выписка из ЕГРН помещение с кад. №23:49:0401008:4945
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Документы, предоставленные Заказчиком (12/98)
Приложение 7
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Документы, предоставленные Заказчиком (13/98)
Приложение 7
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Документы, предоставленные Заказчиком (14/98)
Приложение 7

Выписка из ЕГРН помещение с кад. №23:49:0401008:4956
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Документы, предоставленные Заказчиком (15/98)
Приложение 7
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Документы, предоставленные Заказчиком (16/98)
Приложение 7

Выписка из ЕГРН помещение с кад. №23:49:0401008:4989
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Документы, предоставленные Заказчиком (17/98)
Приложение 7
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Документы, предоставленные Заказчиком (18/98)
Приложение 7
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Документы, предоставленные Заказчиком (19/98)
Приложение 7

Выписка из ЕГРН помещение с кад. №23:49:0401008:5011
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Документы, предоставленные Заказчиком (20/98)
Приложение 7
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Документы, предоставленные Заказчиком (21/98)
Приложение 7
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Документы, предоставленные Заказчиком (22/98)
Приложение 7

Выписка из ЕГРН помещение с кад. №23:49:0401008:5093
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Документы, предоставленные Заказчиком (23/98)
Приложение 7
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Документы, предоставленные Заказчиком (24/98)
Приложение 7
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